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EINLEITUNG UND AUFGABENSTELLUNG

Antragsgegenstand

Die Stadt Schwetzingen beabsichtigt — aufgrund eines konkreten Erweiterungsinteresses - die Umset-

zung eines Sport- und Outdoorfachmarktes am Standort des ehemaligen Bundesbahnausbesserungs-
werks in unmittelbarer Nachbarschaft zum angesiedelten Decathlon Logistikzentrum. Das Plangebiet
bzw. Projektgebiet liegt unmittelbar an der B 535 und ist Gber einen Kreisverkehr an die Hauptver-
kehrsstralle angeschlossen.

Abbildung 1: Rdumliche Lage geplantes Erweiterungsvorhaben
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Quelle: imakomm AKADEMIE GmbH, Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Stand Marz 2023.
der Raumordnung umfassen hierbei:

Die von dem geplanten Vorhaben berihrten Ziele hinsichtlich der einzelhandelsbezogenen Vorgaben
- das Kongruenzgebot (Plansatz 3.3.7.1 LEP und Plansatz 1.7.2.3 des einheitlichen Regi-
onalplans der Metropolregion Rhein-Neckar) sowie

gion Rhein-Neckar).

das Integrationsgebot (Plansatze 1.7.2.5, 1.7.3.1 und 1.7.3.2) i.V.m. zentrenrelevan-
ter Randsortimente (Plansatz 1.7.3.3 des einheitlichen Regionalplans der Metropolre-
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2 Vorhabenbeschreibung

Geplant ist die bauliche Erweiterung des bestehenden Sport- und Outdoorfachmarktes der Decathlon
Deutschland SE & Co. KG mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Derzeit um-
fasst der bestehende Fachmarkt eine Verkaufsflache von 799 m? zentrenrelevanter Sortimente. Dieser
Fachmarkt wird im Rahmen der Vorhabenplanung aufgegeben und die bereits vorhandenen Verkaufs-
flachen in die Neuplanung eingestellt. Durch die direkte Anbindung an das bestehende Logistiklager
entstehen entsprechende Synergieeffekte zwischen Distributionszentrum und kiinftigem Markt.

Abbildung 2: Geplantes Vorhaben Erweiterung des bestehenden Fachmarktes

Hinweis:

Geplantes Marktgebaude Py

Aufzugebender Bestandsmarkt (rot markiert)

Quelle: Planungen Decathlon / unmaRstébliche Darstellung.

Die bestehende Verkaufsfliche des Fachmarktes soll von derzeit ca. 800m? um ca. 1.600m? inkl. Au-
Renfliche erweitert werden, sodass der gesamte Markt insgesamt eine Verkaufsfliche von 2.220m?
zzgl. 200m? AuRenflichen umfassen wird. Das Vorhaben fillt damit eindeutig unter die Regelung von
§ 11 Abs. 3 BauNVO und damit auch entsprechend der landes- und regionalplanerischen Regelungen.
Die stadtebauliche Vertraglichkeit von Standort, Dimension und Sortimentskonzeption wurde durch
die vorliegende Auswirkungsanalyse dementsprechend untersucht (liegt ein Einzelhandelsvorhaben
vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur GroRflachigkeit Gberschreitet, ist auf Basis der
Regelvermutung von § 11 Abs. 3 BauNVO zu priifen, welche Auswirkungen auf die stadtebauliche Ord-
nung und Entwicklung in der Standortgemeinde sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben zu
erwarten sind).
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Der geplante Sport- und Outdoorfachmarkt ist bauplanungsrechtlich als groRflachiger Einzelhandels-
betrieb gem. § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen und auller in Kerngebieten nur in fiir sie eigens festge-
setzten Sondergebieten zulassig. Der derzeit fir das Grundstiick giiltige Bebauungsplan Nr. 82 ,Ehe-
maliges Ausbesserungswerk”—1. Teilanderung” setzt auf den Flachen des Standortes gewerbliche Nut-
zungen (Gewerbegebiet GE) fest. Der Flachennutzungsplan stellt den Planstandort derzeit als gewerb-
liche Bauflachen dar. Der Bebauungsplan und der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes
Heidelberg-Mannheim sind daher zur Umsetzung des Vorhabens zu dndern. Im Zuge der Anpassung
der bauplanungsrechtlichen Grundlagen sind gemals § 1 Abs. 4 BauGB die Bauleitplane an die Ziele der
Raumordnung anzupassen.

Das geplante Vorhaben wird im Kernsortiment nicht-zentrenrelevante Sortimente (grof3teilige Sport-
gerate) fihren. Der Standort ist im Einzelhandelskonzept der Stadt Schwetzingen als ,Etablierter Ein-
zelhandelsstandort-vorrangiger Standort flr nicht zentrenrelevanten Handel (gro8- und kleinflachig)”

eingestuft.1

Abbildung 3: Vorgesehene Verkaufsfldchen nach Sortimenten am Planstandort

Vorgesehene Verkaufsflichen am Planstandort

Sortimente Verkaufsflache in m?

Sportbekleidung

(beispielsweise Bekleidung fir Outdoor, Laufen, Fahrrad,
Bademode)

In Schwetzinger Sortimentsliste Sortimentsbereich ,Beklei-
dung® zuzuordnen

Sportschuhe

(beispielsweise Sportschuhe, Wanderschuhe, Laufschuhe)
in Schwetzinger Sortimentsliste dem Sortimentsbereich
,Schuhe* zuzuordnen max. 900m?

Sonstige kleinteilige Sportartikel
(beispielsweise Inliner, Schlager, Rucksacke, sonstige
Helme, Balle)

Fahrrader und Fahrradzubehér®

(beispielsweise Fahrrader, Schlauche, Licht, Schisser,
Radhelme)

In Schwetzinger Sortimentsliste nicht-zentrenrelevant

Campingartikel und Zubehor

(beispielsweise Isomatten, Schlafsacke, Zelte, Vorzelte,
Campingmaébel, Campingkocher, Beleuchtung, Campingdu-
schen, Feldbetten, Kiihltaschen, Campinggeschirr, etc.)

max. 800 m?

. " . 1.600 m?
Sonstige grofteilige Sportartikel
(beispielsweise Boote und Bootszubehor, Tauchgerate (z.B.
Flaschen), Tore, Tischtennisplatten, FitnessgroRgerate (z.B.
Laufband, Cross Trainer))
GESAMTFLACHE PLANUNG: 2.400 m?
Anteil zentren- / nicht-zentrenrelevante Sor- max. 800 m? 1.600 m?
timente 33-34% 66-67%

1 stadt Schwetzingen, Einzelhandelskonzept Schwetzingen, Einzelhandelssteuerung in Schwetzingen: Umsetzungskonzept,
2019.
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Im Ergebnis flihren das Flachenlayout und das Sortimentskonzept zu Besonderheiten in Bezug auf das
Marktgebiet und den Einzugsbereich. Der geplante Markt weist im Vergleich zu klassischen Sportfach-
markten ein besonderes Konzept auf und zeichnet sich dadurch aus, nicht nur Sportartikel der Haupt-
sportarten mit dem Schwerpunkt Sportbekleidung, sondern auch einen hohen Anteil an SportgroRRge-
raten bzw. an spezialisierten Angeboten fiir Randsportarten zu prasentieren.

Das Vorhaben in Schwetzingen stellt damit ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem
Schwerpunkt in den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten dar. Gerade die geplanten Erweiterungsfla-
chen umfassen fast ausschlieRlich ein nicht-zentrenrelevantes Angebot. Da Decathlon die angebote-
nen Produkte Gberwiegend selbst produziert, werden diese ausschlieRlich in den eigenen Filialen und
im Online-Store angeboten. Das Sortimentsprogramm mit den Randsportarten umfasst Waren, die ei-
nen sehr engen Kundenkreis ansprechen, was dazu filihrt, dass das Einzugsgebiet entsprechend grof3
ist, um die relevante Kaufkraft zu binden. Mit seiner Sortimentsbreite weicht der geplante Decathlon
Sport- und Outdoorfachmarkt von dem ,,typischen Mix“ eines gangigen Sportfachmarktes in speziali-
sierten Sortimenten ab und verfiigt Giber Alleinstellungsmerkmale.

Fiir das Vorhaben wurden (iber das geplante Flachenlayout hinaus nach einzelnen Sortimenten maxi-
mal umsetzbare Verkaufsflachen festgelegt, die im Rahmen der projektbezogenen Auswirkungsana-
lyse der immakomm AKADEMIE GmbH entsprechend gepriift wurden. Das Gesamtvorhaben soll aber
vereinbarungsgemaR nur eine Gesamtflache fur die zentrenrelevante Sortimente von 800 m? belegen.
In Summe mit dem Sortiment Fahrrader diirfen 900 m? Verkaufsflache nicht Gberschritten werden.2

Hinweis: Die Gesamtsumme der zu prifenden Sortimente Ubersteigt demnach die zulassige geplante
Gesamtverkaufsflache in den einzelnen Sortimenten und auch in der Summe der Gesamtflache (ge-
pruft wurden 2.799m?, eine Umsetzung erfolgt aber von 2.400 m? Verkaufsflache), erméglicht somit
aber einen gewissen Spielraum, der sich auch durch wechselnde Sortimente nach Jahreszeiten ergeben
kann.

21 Vereinbarung mit der Raumordnung und den Nachbarkommunen wurde hier eine Maximalflache inkl. Fahrrader festge-
legt, da Fahrrader in einigen Nachbarkommunen als zentrenrelevant eingestuft werden (in Schwetzingen selbst aber nicht).
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3 Raumordnerische Rahmenbedingungen

Die Stadt Schwetzingen liegt stidlich des Oberzentrums Ludwigshafen-Mannheim und wird gemaR LEP
Baden-Wiirtemberg und Einheitlichem Regionalplan Rhein Neckar als Mittelzentrum mit einem mittel-

zentralen Verflechtungsbereich klassifiziert.3

Abbildung 4 Auszug aus dem einheitlichen Regionalplan Rhein Neckar Der Vorhabenstandort ist im Ein-
SN 4N _ ‘ ; - g heitlichen Regionalplan Rhein
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Quelle: Verband Region Rhein Neckar, einheitlicher Regionalplan Rhein Neckar

Vorranggebiets.

Da es sich beim vorliegenden Vorhaben um ein Einzelhandelsgroprojekt handelt, wurden im Rahmen
der Auswirkungsanalyse die diesbezliglichen Vorgaben aus dem Landesentwicklungsplan 2002 BW und
dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar hinsichtlich moglicher Zielverstof3e geprift. Hierbei zeig-
ten sich Konflikte mit Zielen der Raumordnung, welche Gegenstand des vorliegenden Verfahrens sind.
Die grundlegend zu betrachtenden raumordnerischen Vorgaben des LEP Baden-Wirttemberg sowie

des Einheitlichen Regionalplans Rhein Neckar werden nachfolgend dargestellt.

Konzentrationsgebot

Inhalte gem. LEP Baden-Wirttemberg

GemaR Plansatz 3.3.7 des LEP sind Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
groRflachige Handelsbetriebe fiir Endverbraucher in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren
zulassig. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentral-
ortliche Funktion in Betracht, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist und diese in
Verdichtungsraumen liegen sowie mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzen-

tren zusammengewachsen sind.

3 Vgl. Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg LEP 2002
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Plansatz 1.7.2.2 Zentralitdtsgebot

Inhalte gem. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-Wiirttemberg in
den Unterzentren zulassig.

Ausnahmsweise kommen fir EinzelhandelsgroRprojekte auch andere Standortgemeinden in Betracht,
wenn dies ausschliefllich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswir-
kungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Fiir den baden-wirttembergischen Teil gilt die
Ausnahmeregelung flir anderen Standortgemeinden auch dann, wenn diese in Verdichtungsrdumen
liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewach-
sen sind. Die Ziele 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten entsprechend.

Kongruenzgebot

Inhalte gem. LEP Baden-Wiirttemberg

GemaR Plansatz 3.3.7.1 des LEP sollen die Verkaufsflachen der EinzelhandelsgroRprojekte so bemes-
sen sein, dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich tGber-
schreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfa-
higkeit anderer zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintrachtigt werden.>

GemaR Abschnitt 3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses des Landes Baden-Wirttemberg wird von einer
beachtlichen Uberschreitung des Einzugsbereiches ausgegangen, wenn mehr als 30 % des Umsatzes
aus Raumen auRerhalb des definierten Verflechtungsbereiches der Standortgemeinde generiert wer-

den.

Inhalte gem. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Plansatz 1.7.2.3

Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgroRprojekten sind insbeson-
dere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zent-
ralortliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentral6rtliche Verflechtungsbereich nicht we-
sentlich Uberschritten werden.

5 Es ist zu beachten, dass eine Abweichung von den Vorgaben des Kongruenzgebots méglich ist, da das Kongruenzgebot im
LEP als ,Soll-Ziel” ausgestattet ist. Dies bedeutet, dass es nach aktueller Rechtsprechung nicht stets und strikte Beachtung
findet, sondern dass die Geltung dieses Gebots im Einzelfall zu verneinen ist. Vergleiche hierzu: Hager, Gerd: Grundfragen
des raumordnerischen Zielsystems in Deutschland. Das IKEA Urteil des BVerwG und seine europarechtliche Einordnung,
in Baurecht: Heft 07.Juli 2011 S. 1093-1103.
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Beeintrachtigungsverbot

Inhalte gem. LEP Baden-Wirttemberg

Gemals Plansatz 3.3.7.2 des LEP diirfen EinzelhandelsgroBprojekte weder durch ihre Lage und GroRe,
noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde wesentlich beeintrdchtigen (Beeintrachtigungsverbot). Nach der Rechtsprechung des VGH
Mannheim ist die Funktionsfahigkeit zentralortlicher Versorgungs-kerne in der Regel wesentlich be-
eintrachtigt, wenn dort aufgrund des zu beurteilenden Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraft-
abflusses Geschaftsaufgaben drohen, wovon bei zentren- oder nachversorgungsrelevanten Sortimen-
ten ab einem Umsatzverlust von ca. 10 % anhaltsweise ausgegangen werden kann. Feste Prozentsatze,
bei deren Unterschreiten stets von unschadlichen Auswirkungen und bei deren Uberschreitung immer
von schadlichen Auswirkungen auszugehen ist, lassen sich aber insoweit nicht angeben. Auf die Krite-
rien des Einzelhandelserlasses kann als Anhalts- und Orientierungswert zuriickgegriffen werden. Ge-
maRk Einzelhandelserlass Abschnitt 3.2.2.3 ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszu-
gehen, wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatzverlust von
groRer, gleich 10 % und bei nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Um-
satzverlust von groRBer, gleich 20 % zu rechnen ist.

Inhalte gem. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Plansatz 1.7.2.4

EinzelhandelsgroRprojekte diirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsfahigkeit
der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahversorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.

Integrationsgebot

Inhalte gem. LEP Baden-Wirttemberg

GemaR Plansatz 3.3.7.2 des LEP sollen EinzelhandelsgroRprojekte vorrangig an stadtebaulich integrier-
ten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fir nicht zentrenrelevante Warensor-
timente kommen auch stadtebauliche Randlagen in Frage (Integrationsgebot).

Inhalte gem. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Plansatz 1.7.2.5

EinzelhandelsgroRprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Ausnahmsweise
kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten entsprechend Plansatz 1.7.3.2
auch andere Standorte in Betracht.

Dariliber hinaus werden im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar Ziele der Raumordnung zur
yraumlichen Zuordnung” von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben formuliert.
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Plansatz 1.7.3.1 Zentralortliche Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroBprojekte

Inhalte gem. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind Einzel-
handelsgroRRprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Zentralortlichen
Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroBprojekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und Er-
weiterung von EinzelhandelsgroRBprojekten mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in

der Begrindung) ist nur in diesen Standortbereichen zulassig. [...].

Plansatz 1.7.3.2 Erganzungsstandorte fiir EinzelhandelsgroRRprojekte

Inhalte gem. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der Raumnut-
zungskarte gebietsscharf festgelegten ,Erganzungsstandorten fir EinzelhandelsgroBprojekte” zulas-
sig, sofern fiir solche Betriebe in den ,Zentral6rtlichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroBpro-

jekte” keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRprojekten mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten aufRerhalb der ,Erganzungsstandorte fir EinzelhandelsgroRprojekte”
ausnahmsweise moglich, wenn in diesen keine geeigneten Flachen verfligbar sind, die raumordneri-
sche Vertraglichkeit entsprechend Plansatz 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorhaben in ein
kommunales Einzelhandelskonzept einfligt.

Plansatz 1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente

Inhalte gem. Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

"

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den ,,Erganzungsstandorten fiir EinzelhandelsgroRprojekte
sowie in den unter Plansatz 1.7.3.2 definierten Ausnahmefallen zulassig, sofern sie gemaR Plansatz
1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent der Gesamt-
verkaufsfliche, hochstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.
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Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurde die Einhaltung von Konzentrationsgebot (Plansatz 3.3.7
des LEP) sowie Beeintrichtigungsverbot (Plansatz 3.3.7.2 des LEP) nachgewiesen:5

Konzentrationsgebot

Das Konzentrationsgebot wird formal und faktisch fiir das Vorhaben am Standort Schwetzingen mit
dem Erweiterungsvorhaben Decathlon erfiillt, da die Kommune die zentralortliche Funktion eines Mit-
telzentrums einnimmt.

Beeintrachtigungsverbot

Das Beeintrachtigungsverbot wird sowohl in Schwetzingen als auch in den weiteren Zonen und allen
Standortkommunen des Einzugsgebietes und im weiteren Umland eingehalten. Fiir die Stadt Schwet-
zingen sind keine negativen stdadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf die Versor-
gungsstrukturen in den betrachteten Sortimenten zu erwarten. Die Umverteilungen bewegen sich bei
einer Bewertung nach einzelnen Standortlagen und Sortimenten in einem Bereich, wonach in den
Standortlagen durch das Vorhaben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
Zentrale Versorgungsbereiche und bestehende Versorgungsanlagen werden nicht gefdhrdet.

Die Umsatzverteilungen im weiteren Umland betreffen vor allem die ndachsten Decathlon Markte so-
wie heute im Online-Handel umgesetztes Kaufkraftvolumen. Auch in den nachstgelegenen Mittel- und
Unterzentren sind aufgrund einer starken eigenen Versorgungsstruktur maximal wettbewerbliche Aus-
wirkungen festzuhalten. Im Einzugsgebiet und im weiteren Umland sind damit keine schadigenden
Auswirkungen auf einzelne Anbieter oder Standortlagen zu erwarten. Fiir die einzelnen Standorte wer-
den die Auswirkungen ausschlieBlich wettbewerbliche Auswirkungen nach sich ziehen.

Gegenstand des vorliegenden Zielabweichungsantrags umfassen die landes- und regionalplaneri-
schen Zielvorgaben zu Integrationsgebot (Plansatz 1.7.2.5 i.V.m. zentrenrelevante Randsortimente
Plansatz 1.7.3.3 des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar) sowie zu Kongruenzgebot (Plansatz
3.3.7.1 LEP und Plansatz 1.7.2.3 des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar).

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot wiirde aufgrund der Ausnahmeregelung im LEP Baden-Wirttemberg als auch
im Regionalplan, die fiir das Vorhaben Decathlon als Vorhaben mit (iberwiegendem Flachenanteil im
nicht zentrenrelevanten Sortiment greifen, eingehalten. Im zentralen Versorgungsbereich Schwetzin-
gens bestehen keine ausreichend groRen Alternativflachen, ein ,Ergdnzungsstandort fir Einzelhan-
delsgroBprojekte” ist im Regionalplan Rhein-Neckar nicht vorgesehen. Da das Vorhaben aber die 10%
Grenze fiir die zentrenrelevanten Randsortimente gemals Regionalplan bei einer Gesamtverkaufsfla-
che von 2.400 m? Uiberschreitet, wird eine entsprechende Zielabweichung beantragt.

6 Vgl. imakomm AKADEMIE GmbH, Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Stand Marz 2023..
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Kongruenzgebot

Im Ergebnis der durchgefiihrten Auswirkungsanalyse wird das Kongruenzgebot nach gutachterlicher
Einschatzung in samtlichen Sortimenten auBer dem Sortiment ,,Campingartikel und Zubehor” einge-
halten. Aufgrund des in diesem Sortiment hohen Umsatzanteils von auRerhalb des zentral6rtlichen
Verflechtungsbereiches ergibt sich jedoch in der Gesamtbetrachtung eine Nichteinhaltung des Kon-
gruenzgebotes, die die vorliegende Beantragung einer Zielabweichung erforderlich macht.

Nahere Betrachtung und Erlauterung der jeweiligen ZielverstoRe erfolgt unter Kap. Il des vorliegen-
den Antragsdokumentes.
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4 Vorbereitende / verbindliche Bauleitplanung
Flachennutzungsplan 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim

Der Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim, der 2020 beschlosse-
nen Gesamtfortschreibung stellt flir die Flachen des Vorhabens, wie fiir den gesamten Bereich des
ehemaligen Eisenbahnausbesserungswerkes gewerbliche Bauflachen dar.

Abbildung 5: Auszug FNP Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim 2020

Quelle: Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim

Da es sich bei der geplanten Erweiterung des Fachmarktes bauplanungsrechtlich um einen grolflachi-
gen Einzelhandelsbetrieb handelt, fiir den im Bebauungsplan eine Sondergebietsfestsetzung notwen-
dig wird, ist auf Ebene des Flachennutzungsplanes die Ausweisung einer Sonderbauflache mit entspre-
chender Zweckbestimmung erforderlich.
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Bebauungsplan Nr. 82 ,,Ehemaliges Ausbesserungswerk” — 1. Teilanderung

Fiir den i.R.s. Planbereich besteht gegenwartig rechtskraftiges Planungsrecht auf Basis des bestehen-
den Bebauungsplanes Nr. 82 ,,Ehemaliges Ausbesserungswerk — 1.Teildnderung” der Stadt Schwetzin-
gen. Die hierin festgesetzte Art der baulichen Nutzung umfasst jedoch die Festsetzung eines Gewerbe-
gebietes gem. § 8 BauNVO. Das geplante Erweiterungsvorhaben ist somit nicht aus dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan entwickelbar, da es hierzu die Festsetzung eines Sondergebietes gem. § 11
BauNVO mit entsprechender Zweckbestimmung bedarf.

Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 82 ,,Ehemaliges Ausbesserungswerk” - 1. Teildinderung

Stadt Schwetzingen

Bebauungsplan Nr. 82 "Ehemaliges Ausbesserungswerk” - 1. Teilinderung - Satzungsfassung

Geltungsbereich fur Ausgleichsmaﬁnar'wmen im sonstigen o
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

; Gellungébereich: ‘;Ehema\igés Ausbesserungswerk”

Quelle: Stadt Schwetzingen.

Im Zuge der bauplanungsrechtlichen Umsetzung bedarf es somit sowohl einer Teilanderung des Fla-
chennutzungsplanes des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim (gem. Entwicklungsgebot
gem. § 8 Abs. 2 BauNVO) als auch einer Teilinderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 82
,Ehemaliges Ausbesserungswerk” — 1. Teilanderung der Stadt Schwetzingen.
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5 Kommunales Einzelhandelskonzept der Stadt Schwetzingen

Im Jahr 2019 wurde das Leitbild zur Steuerung des Einzelhandels in Oftersheim, Plankstadt und Sch-
wetzingen vom Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim auf Basis der von den Gemeinderdten
beschlossenen Einzelhandelskonzepte fiir die drei genannten Kommunen erarbeitet und von der ima-
komm AKADEMIE GmbH fortgeschrieben. Ein zentraler Ansatz des Leitbildes ist die Starkung der mit-
telzentralen Funktion von Schwetzingen: ,Die Funktionsstarkung von Schwetzingen als Mittelzentrum
wird von allen drei Gemeinden unterstitzt. Oftersheim und Plankstadt streben keine Zuldssigkeiten
an, die in Konkurrenzen zu Schwetzingen als Mittelzentrum stehen kdnnten.” Darliber hinaus fokus-
siert Schwetzingen die Entwicklung seiner mittelzentralen Funktion auf die Innenstadt.2 Neben der
Fortschreibung des Konzeptes ,Einzelhandelsanalyse und Nahversorgungskonzept Oftersheim-Plank-
stadt-Schwetzingen (Einzelhandelskonzept) wurde zur planungsrechtlichen Umsetzung fiir die Stadt
Schwetzingen auf Grundlage des Einzelhandelskonzeptes ein Umsetzungskonzept ausformuliert, in
welchem die Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes aufgegriffen wurden und um die notwendigen pla-
nungsrechtlichen Instrumente (Sortimentsliste, zentraler Versorgungsbereich etc.) der Einzelhandels-
steuerung erganzt wurde. ,,Das Umsetzungskonzept wurde vom Gemeinderat der Stadt Schwetzingen
als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB mit interner Bindungs-
wirkung fir die Verwaltung und den Gemeinderat am 24.07.2019 beschlossen.“®

Die Sortimentsliste der Stadt Schwetzingen zur Einordnung von Sortimenten und Warengruppen in
zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Relevanz sieht folgende Zuordnung der vorhabenrele-
vanten und geplanten Sortimente vor:

Abbildung 7: Auszug aus "Schwetzinger Sortimentsliste (2019) zu vorhabenrelevanten Sortimenten

Zentrenrelevante Sortimente Nicht-zentrenrelevante Sortimente

= Bekleidung (darunter auch Sportbekleidung) |= Fahrrdader und Fahrradzubehoér (mit Einzel-
fallprifung)

= Kleinteilige Sportartikel =  GroRteilige Sportartikel

= Schuhe (auch Sportschuhe) = Campingartikel

= Waffen, Angel-, Reit- und Jagdbedarf (ohne
Bekleidung im Hauptsortiment)

Hinweis: Die Schwetzinger Sortimentsliste ist nicht vollstandig abgebildet. Es werden an dieser Stelle
nur die fiir das Vorhaben relevanten Sortimente aufgefiihrt.

Quelle: Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Schwetzingen, imakomm AKADEMIE GmbH, Stand Mérz 2023.

8 vgl. Imakomm AKADEMIE GmbH, Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Schwetzingen, Stand Mérz 2023.

9 Vgl. Ebenda und Einzelhandelsanalyse und Nahversorgungskonzept Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen Einzelhandels-
konzeption Schwetzingen sowie Stadt Schwetzingen, Einzelhandelskonzept Schwetzingen, Einzelhandelssteuerung in Sch-
wetzingen: Umsetzungskonzept.
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Die Grundsatze der Einzelhandelssteuerung gemaR Umsetzungskonzept der Stadt Schwetzingen mit
Bezug zum geplanten Vorhaben und der Ansiedlung am Standort ehemaliges Ausbesserungswerk se-
hen vor'®:

Grundsatz 1: Innenstadtrelevanter Einzelhandel nur im zentralen Versorgungsbereich mit Ausnahmen-
vorbehalt.

=  Grundsatz l1a:

Innenstadtrelevanter Einzelhandel (Hauptsortiment) soll kiinftig grundsatzlich nur noch im zent-
ralen Versorgungsbereich von Schwetzingen angesiedelt werden. Dies gilt sowohl fir grofflachi-
gen als auch kleinflachigen innenstadtrelevanten Einzelhandel, soweit nicht regionalplanerische
Vorgaben (z.B. die Festsetzung eines zentralortlichen Standortbereichs) entgegenstehen.

=  Grundsatz le:

Fiir den innenstadtrelevanten Einzelhandel gilt: Abweichungen von den Grundsatzen 1a-d sind in
jedem Fall zu begriinden. Sie sollen nur dann tGberhaupt mdglich sein, wenn folgende Bedingun-
gen erfillt sind: Jedes Vorhaben, gleich gro3- oder kleinflachig, ist bei Abweichung einer Einzel-
fallprifung zu unterziehen. Das Vorhaben muss zwingend zwei Bedingungen erfiillen:

a. Das Vorhaben darf nachweislich keine schadigenden stadtebaulichen Auswirkungen auf den
zentralen Versorgungsbereich auslésen, und

b. Mit dem Vorhaben muss gleichzeitig eine nachweisbare Starkung des zentralen Versorgungs-
bereiches oder des gesamten Einzelhandelsstandortes verbunden sein. Nachzuweisen sind
mindestens einer der folgenden Effekte:

= Mit dem Vorhaben erfolgt eine nachweisbare und mit der Ansiedlung kausal direkt ver-
bundene Starkung des zentralen Versorgungsbereiches,

=  Durch das Vorhaben erfolgt eine deutliche Erh6hung der Zentralitat innerhalb des rele-

vanten Hauptsortiments,

= Durch das Vorhaben kann eine ganzlich neue Zielgruppe fir den Einzelhandelsstandort
Schwetzingen gewonnen werden, die bisher den Einzelhandelsstandort Schwetzingen
nicht oder kaum frequentiert hat,

= Mit dem Vorhaben werden quantitativ belegbare positive Kopplungseffekte fiir den zent-
ralen Versorgungsbereich ausgel6st, d.h. ein Einkauf beim zu prifenden Einzelhandels-
vorhaben wird nachweislich und haufig dann auch mit einem Innenstadtbesuch verbun-
den.

10 pje nachfolgenden Grundsatze entstammen aus: Stadt Schwetzingen, Einzelhandelskonzeption Schwetzingen, Einzelhan-
delssteuerung in Schwetzingen: Umsetzungskonzept.
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Grundsatz 2: Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel soll auf bereits etablierte Einzelhandelsstandorte
konzentriert und an einzelnen Standorten ganzlich ausgeschlossen werden.

=  Grundsatz 2a:

GroRflachiger nicht zentrenrelevanter Einzelhandel kann gemal Vorgaben des Regionalplans aus-
nahmsweise auch aullerhalb Zentralortlicher Standortbereiche fiir EinzelhandelsgroRprojekte
ausgewiesen werden. Vorrangig zu prifende Standorte [...] sind in Schwetzingen etablierte Ein-
zelhandelsstandorte [...]. Etablierte Einzelhandelsstandorte stellen insb. die Standorte [...] Nordli-
cher Teil GE ehemaliges Ausbesserungswerk.

[...] zentrenrelevante Randsortimente sollen begrenzt werden. Sie sind nur zuldssig, wenn keine
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und auf die Ziele des Leitbildes zu erwarten
sind, was erfahrungsgemal bei einer Beschrankung auf max. 10 % der Verkaufsflache bzw. abwei-
chend davon auf maximal 800 m? gegeben ist. [...] Dariiber hinaus muss das Randsortiment einen
direkten Bezug zum Hauptsortiment aufweisen [...].

=  Grundsatz 2d:

Fiir einzelne, nicht zentrenrelevante Sortimente ist bei einer geplanten Ansiedlung auBerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches eine Einzelfallprifung erforderlich. Diese Sortimente sind teil-
weise noch in der Innenstadt vertreten bzw. Teilsortimente kdnnen in der Innenstadt vorkommen.
Die Bereitstellung eines umfassenden Sortiments ist im Zentralen Versorgungsbereich aufgrund
nicht ausreichender Standortvoraussetzungen (notwendiger Flachenbedarf, Abtransport der
meist sperrigen Waren) mittel- bis langfristig aber kaum moglich. Als nicht zentrenrelevante Sor-
timente mit notwendiger Einzelfallprifung werden ausgewiesen:

=  Fahrrader und Fahrradzubehor,

= Tiere, Guter des zoologischen Bedarfs,
=  GroRteilige Elektrowaren,

= Bettwaren,

= Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

In der Einzelfallprifung sind noch vorhandene Ansiedlungspotentiale oder nachweislich keine
schadigenden Auswirkungen nachzuweisen.

Die rdumliche / standortliche Umsetzung der Grundsatze bzw. Leitlinien der Einzelhandelsentwicklung
der Stadt Schwetzingen wird gemaR folgender Abbildung dargestellt.
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Abbildung 8 Rédumliches Standortkonzept Schwetzingen

Hinweis: der betroffene Standort ist gelb markiert
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Zentraler Versorgungsbereich: Etablierte Nahversorgungsstandorte:
Standort fiir zentren- und Standorte fiir nahversorgungsrelevanten
nahversorgungsrelevanten sowie auch nicht Einzelhandel auRerhalb des Zentralen
zentrenrelevanten Handel. Diesem Bereich kommt Versorgungsbereichs mit dem Ziel der
in der Entwicklung des Einzelhandels die Bestandssicherung.
vorrangige Bedeutung im Gemeindegebiet zu.

o Ausschlussgebiete:
Ausweichstandort,,Sudliche Ausschluss von Einzelhandelsansiedlungen mit
Marstallstrae*: Ausnahme des Handwerkerprivilegs.
Standort fiir kleinflachigen

nahversorgungsrelevanten, eingeschréankt
innenstadtrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten ~ Restliches Stadtgebiet:

Einzelhandel. Ausschluss von innenstadtrelevanten Handel,
Ausnahme von Nahversorgungsangebotenin integrierter

Etablierte Einzelhandelsstandorte Lage zur Versorgung des jeweiligen Gebietes — aktiver

Vorrangige Standorte fiir nicht zentrenrelevanten Bestandsschutz fur bestehende Betriebe.

Handel (groB- und kleinflachig).

Quelle: Stadt Schwetzingen, Einzelhandelskonzept Schwetzingen Einzelhandelssteuerung in Schwetzingen: Umsetzungskonzept.
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Das Standortkonzept der Stadt Schwetzingen stuft den Planstandort als ,etablierten Einzelhandels-
standort” ein. Er ist somit ,vorrangiger Standort fiir klein- und groRflachigen nicht zentrenrelevanten
Einzelhandel.” Innenstadtrelevanter Einzelhandel wird als Hauptsortiment ausgeschlossen.

Das Vorhaben in Schwetzingen stellt ein groRflachiges Einzelhandelsvorhaben mit einem Schwerpunkt
in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten dar. Die Einstufung nach Sortimenten erfolgt entspre-
chend auf Basis der Sortimentslisten des giiltigen Regionalplans sowie des zuvor erlauterten Einzel-
handelskonzeptes der Stadt Schwetzingen. Das Vorhaben fligt sich somit grundsatzlich in das Stand-
ortkonzept der Stadt Schwetzingen ein, wenn eine Starkung des Gesamtstandortes erreicht werden
kann und Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auszuschlieSen sind, was im Rahmen
der Auswirkungsanalyse vertiefend gepruft wurde.

6 Standortalternativenpriifung

Im Rahmen der raumordnerischen Beurteilung ist eine Erorterung bzw. Diskussion tber mogliche
Standortalternativen zu fihren. Eine Verlagerung des bestehenden Standortes kommt aufgrund der
gewachsenen Strukturen sowie aufgrund sonstiger im Gemeindegebiet fehlender Angebotsflachen
nicht in Frage. Durch die direkte Anbindung an das bestehende Warendistributionszentrum werden
entsprechend zusatzlicher infrastruktureller MaBnahmen auf ein Minimum reduziert sowie verkehrli-
che Belastungen im Bereich des Lieferverkehrs vermieden. Dariiber hinaus stellt die forcierte Flache
aus stadtebaulicher Sicht eine untergenutzte Flache dar, die durch die umliegenden Nutzungen derart
gepragt wird, dass sie fiir die vorgesehene Nutzung pradestiniert ist. Dadurch wird zugleich die Inan-
spruchnahme von Flachen an einem Solitarstandort, moglicherweise auch im AuBenbereich vermie-
den.

7 Beurteilungsgrundlagen

Rechtliche und inhaltliche Grundlage zur Beurteilung der raumordnerisch relevanten Auswirkungen
des Vorhabens bilden folgende Gesetze, Plane und Unterlagen:

= Raumordnungsgesetz (ROG) in der Fassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist.

= Landesplanungsgesetz (LplG) Baden-Wirttemberg vom 10.07.2003 (GBI. 2003, 385) zuletzt ge-
andert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. Nr. 2, S. 26) in Kraft getreten
am 11. Februar 2023.

= Verband Region Rhein Neckar: Einheitlicher Regionalplan Rhein Neckar,
= Flachennutzungsplan 2020 des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim,

= Einzelhandelsanalyse und Nahversorgungskonzept Oftersheim-Plankstadt-Schwetzingen, Ein-
zelhandelskonzept Schwetzingen und Einzelhandelskonzept Schwetzingen, Einzelhandelssteu-
erung in Schwetzingen: Umsetzungskonzept Juli 2019

= imakomm AKADEMIE GmbH, Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon in Sch-
wetzingen, Stand Marz 2023.
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Il.  ZIELVERSTORE DES VORHABENS BZGL. DER EINZELHANDELSBEZOGENEN
VORGABEN DER RAUMORDNUNG — ERFORDERLICHKEIT EINES
ZIELABWEICHUNGSVERFAHRENS

1 Voraussetzung der Zielabweichung

Die hohere Raumordnungsbehdrde kann im Einzelfall auf Antrag eine Abweichung von einem Ziel der
Raumordnung zulassen, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar
ist und die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Antragsberechtigt sind die 6ffentlichen Stel-
len und die Personen des Privatrechts, die das Ziel, von dem eine Abweichung zugelassen werden soll,
nach § 4 zu beachten haben.11

Nachstehend werden die beriihrten Ziele der einzelhandelsbezogenen Vorgaben der Raumordnung,
die eine Zielabweichung erforderlich machen, eingehend erlautert.

2 Kongruenzgebot (Plansatz 3.3.7.1 LEP und Plansatz 1.7.2.3 des einheitlichen Regionalplanes
MRN)

Plansatz 3.3.7.1 des Landesentwicklungsprogramms Baden-Wirttemberg und Plansatz 1.7.2.3 des ein-

heitlichen Regionalplans MRN (Kongruenzgebot Gesamtvorhaben i.V.m. Sortimentsgruppe ,,Camping

und Sportartikel”)

Plansatz Z. 3.3.7.1 LEP Baden-Wiirttemberg:

Die Verkaufsfldche der EinzelhandelsgrofSprojekte soll so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den
zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich (iberschreitet. Die verbrauchernahe Versorgung
der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Funktionsféhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht we-
sentlich beeintrdchtigt werden.13

Plansatz 1.7.2.3 des einheitlichen Regionalplanes MRN:

Verkaufsfldche, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgrofSprojekten sind insbeson-
dere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zent-
ralértliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralértliche Verflechtungsbereich nicht we-
sentlich (berschritten werden.14

Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder weniger klare Ein-
kaufsorientierung zum Planstandort haben (abhangig u.a. von Wettbewerbsstruktur, Entfernungen,
Siedlungsstruktur). Aufgrund der speziellen Sortimentszusammensetzung und des starken Umfelds im
Verdichtungsraum geht das Einzugsgebiet Uber den Mittelbereich von Schwetzingen hinaus. Fir die

11 Gem. Raumordnungsgesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22.
Maérz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88) geandert worden ist.

13 vgl. Landesentwicklungsprogramm Baden-Wiirttemberg 2002.

14 vgl. Verband Region Rhein-Neckar, Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar.
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Abgrenzung der Zonen wurde in einem ersten Schritt eine Einteilung nach Fahrtzeitdistanzen vorge-
nommen. Dabei wurden mit Ausnahmen der Oberzentren Mannheim und Heidelberg immer die ge-
samten Kommunen von der Stadtmitte einer einheitlichen Zone zugerechnet und die Fahrtzeitdistanz
nach normalem Verkehrsaufkommen vom rdumlichen Zentrum der Kommune angesetzt. Aufgrund der
GroRe und der bestehenden Angebote im weiteren Umfeld ist nicht zu erwarten, dass ein Einzugsge-
biet erschlossen werden kann, dass eine Fahrtzeit von 20 Minuten lberschreitet. Fir die Abgrenzung
wurden ergdnzende Faktoren herangezogen, die unter anderem die Entfernung in km, das eigene An-
gebot sowie die Entfernung zu weiteren Wettbewerbsstandorten sowie natiirliche Barrieren (Rhein als
Trennung zwischen Baden-Wiirttemberg und Rheinland-Pfalz) mitbericksichtigt.

Abbildung 9 Einzugsgebiet des geplanten Vorhabens (Marktgebietszonen)

Einzugsgebiet Decathlon

Schwetzingen Verflechtungs-

Ne—— o) )
\ bereich
o &

oy
. Planstandort

Quelle: imakomm
AKADEMIE, 2023

Quelle: : imakomm AKADEMIE GmbH, Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Stand Méarz 2023.

Der mittelzentrale Verflechtungsbereich der Stadt Schwetzingen umfasst wie oben dargestellt neben
der Stadt Schwetzingen (Zone 1) die Zonen 2a und 3a. Generell lasst sich feststellen, dass mit wach-
sender Entfernung und einem breiteren eigenen Angebot vor Ort Verflechtungen zum Planstandort
sinken. Im dulBeren Einzugsgebiet sind v.a. noch héhere Marktanteile bei Spezialsortimenten zu erwar-
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ten, die vor Ort nur in begrenztem Umfang oder gar nicht angeboten werden, wahrend Breitensport-
angebote wie Sportbekleidung oder Fahrrader hier nur noch einen marginalen Marktanteil ausmachen
(auch aufgrund des geringen Verkaufsflichenanteils gerade von Bekleidung, Schuhen und auch Fahr-
rddern am Vorhaben in Schwetzingen).

Fir ein Vorhaben der geplanten GrofRenordnung in verkehrlich gut erreichbarer Lage ist eine Fahrtdis-
tanz von 20 Minuten flr die Begrenzung des gesamten Einzugsgebietes als realistisch einzustufen.
Auch aufgrund des bestehenden Angebotes und der nachsten Decathlon-Filialen mit einer in Teilen
deutlich groReren Verkaufsflache und geringeren Sortimentsbeschrdankungen ist von keinem deutlich
weiteren Einzugsgebiet auszugehen. Weitere Verflechtungen, die sich aufgrund von Pendlern und Be-
suchern ergeben, sind Gber die Berlicksichtigung von Streuumsatzen einbezogen.

Das Kongruenzgebot fordert, dass grundsatzlich mindestens 70% des Planumsatzes aus dem zentral-
ortlichen Verflechtungsbereich einer Kommune stammen miussen. Die Stadt Schwetzingen libernimmt
gem. Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg die Funktion eines Mittelzentrums und hat ent-
sprechend eine Versorgungsfunktion sowohl fir die Stadt als auch fiir das tberortliche Einzugsgebiet
(Mittelbereich). Der Mittelbereich umfasst die Kommunen der abgegrenzten Zonen 2a und 3a.

Grundsatzlich gilt: Fiir die Bewertung nach dem Prifkriterium Kongruenzgebot ist das Gesamtvorha-
ben relevant.

Hierbei lasst sich im Rahmen der Analyse wie folgt festhalten:

- Die Umsatzherkiinfte werden prozentual dargestellt. Sie ergeben sich aus der rechnerischen
Gegeniiberstellung der Umsatzerwartung aus einer Zone und dem gesamten moglichen Pla-
numsatz. Zur Nachvollziehbarkeit dienen die Daten in den Tabellen des Kapitels ,,Umsatzer-
wartung und Umsatzherkunft” der Auswirkungsanalyse. Im Folgenden werden zunéachst die
Umsatzerwartungen nochmals detailliert aufgezeigt, die dann fiir die Bewertung des Gesamt-
vorhabens relevant werden.

- Bei einer hypothetischen Neuansiedlung des Anbieters Decathlon, unter Beriicksichtigung der
maximal betrachteten Verkaufsflichen nach Sortimenten, werden ca. 15-16% des Planumsat-
zes (ca. 1,0 Mio €) aus Schwetzingen stammen. Hierzu sind die Planumsatze aus dem Mittel-
bereich aus Zone 2a in Hohe von ca. 23-24% (ca. 1,6 Mio €) sowie aus Zone 3a in Hohe von ca.
28-29% (ca. 1,9 Mio €) hinzuzuzdhlen. Insgesamt ergibt sich somit ein Anteil des Planumsatzes
von ca. 66-67% der innerhalb des Mittelbereichs erwirtschaftet wird. In einzelnen Sortimenten
stammen allerdings mehr als 70% des erwarteten Umsatzes aus dem Mittelbereich.
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Abbildung 10: Umsatzanteile der Umsatzerwartungen der maximal je Sortiment geplanten Verkaufs-
fldchen dargestellt nach Zonen

Umsatzanteile aus dem Zentralértlichen

Sortiment Verflechtungsbereich 2
Sportbekleidung T70-71%
Sportschuhe 72-73%
Fahrréader und Fahrradzubehor 84%
Campingartikel und Zubehor 33%
Sonstige kleinteilige Sportartikel T1-72%
Sonstige grofBteilige Sportartikel T70-71%

Gesamt 66-67%

Quelle: imakomm AKADEMIE GmbH, Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Stand Marz 2023.

Die Betrachtung der Herkunft des Planumsatzes des Vorhabens zeigt, dass ca. 66-67% des Planumsat-
zes des Gesamtvorhabens aus dem Mittelbereich Schwetzingen (= Zone 1, 2a und 3a) stammen wer-
den. In einzelnen Sortimenten stammen allerdings mehr als 70% des erwarteten Umsatzes aus dem
Mittelbereich. Damit wird das Kongruenzgebot formal in samtlichen Sortimenten mit Ausnahme des
Sortimentsbereichs Campingartikel und Zubehor eingehalten.

Da die 70%-Schwelle hierbei allerdings unterschritten wird, erfolgt die Begriindung im Folgenden an-
hand einer Darstellung der Einzelsortimente. Bei dieser Betrachtung der Umsatzherkunft der Einzelsor-
timente kann fiir die Bewertung einer wesentlichen Uberschreitung des Verflechtungsbereichs festge-
halten werden:

- Die Abweichungen ergeben sich fiir das Gesamtvorhaben ausschlieRlich in einem Teilsortiment
(Campingartikel und Zubehor). Dabei handelt es sich um ein nicht zentrenrelevantes Sorti-
ment, wahrend in allen zentrenrelevanten Sortimenten eine Einhaltung des Kongruenzgebotes
verzeichnet werden kann.

- Die Verfehlung des Schwellenwertes von 70% (= Wert, der das Kongruenzgebot operationali-
siert) ist insbesondere auch auf die Besonderheiten des Sortimentes zuriickzufiihren. Es zeigt
sich, dass im Sortiment Campingartikel und Zubehor der 70% - Schwellenwert zwar verfehlt
wird, bei diesem Sortiment ist aber zugleich festzuhalten, dass der Spezialisierungsgrad mit am
GrolSten ist und somit ein entsprechendes Vorhaben unweigerlich ein grofReres Einzugsgebiet
erschlielen muss, um fiir ein Angebot der geplanten GroRenordnung lberhaupt ein ausrei-
chendes Kaufkraftpotenzial erschlieRen zu kénnen, was einen entsprechend hohen Umsatz-
anteil von auBerhalb des Verflechtungsbereiches zur Folge hat.

Im Ergebnis wird das Kongruenzgebot nach gutachterlicher Einschdtzung in samtlichen Sor-
timenten auler dem Sortiment ,,Campingartikel und Zubehor” eingehalten. Aufgrund des in
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diesem Sortiment hohen Umsatzanteils von auBBerhalb des zentralortlichen Verflechtungs-
bereiches ergibt sich jedoch in der Gesamtbetrachtung eine Nichteinhaltung des Kongruenz-
gebotes, die die vorliegende Beantragung einer Zielabweichung erforderlich macht.

3 Integrationsgebot (Plansatze 1.7.2.5, 1.7.3.1 und 1.7.3.2) i.V.m. zentrenrelevante Randsor-
timente Plansatz 1.7.3.3 des einheitlichen Regionalplanes MRN

Plansatz 1.7.3.3 des einheitlichen Regionalplanes MRN (Integrationsgebot i.V.m. zentrenrelevanten

Randsortimenten)

Plansatz 1.7.2.5: EinzelhandelsgrofSprojekte sind an stddtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln.
Ausnahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten entsprechend
Plansatz 1.7.3.2 auch andere Standorte in Betracht.

Plansatz 1.7.3.3: Zentrenrelevante Randsortimente sind in den Ergdnzungsstandorten fiir Einzelhan-
delsgrofprojekte sowie in den unter Z. 1.7.3.2 definierten Ausnahmefdillen zuldssig, sofern sie gemdfs
Z. 1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent der Gesamt-
verkaufsflidche, hdchstens jedoch 800 m? Verkaufsfiichen zu begrenzen.1?

Plansatz Z. 3.3.7.2 LEP Baden-Wiirttemberg:

Gemdfs Plansatz 3.3.7.2 des LEP sollen EinzelhandelsgrofSprojekte vorrangig an stddtebaulich integrier-
ten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fiir nicht zentrenrelevante Warensorti-
mente kommen auch stédtebauliche Randlagen in Frage (Integrationsgebot).

Bezlglich des stadtebaulichen Integrationsgebots formuliert der einheitliche Regionalplan Rhein
Neckar im Plansatz 1.7.2.5, dass EinzelhandelsgrofRprojekte an stadtebaulich integrierten Standorten
anzusiedeln sind und ausnahmsweise fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten
entsprechend des Plansatzes 1.7.3.2 auch andere Standorte in Betracht kommen. Ferner wird in Plan-
satz 1.7.3.1 formuliert, dass in den Ober-, Mittel- sowie im baden-wiirttembergischen Teilraum in den
Unterzentren EinzelhandelsgroBprojekte in den gem. Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten
»Zentralortlichen Standortbereichen fiir EinzelhandelsgroRprojekte” anzusiedeln sind.20

Der Planstandort kann grundsatzlich nicht als integrierter Standort eingestuft werden. Er liegt nicht
innerhalb eines Bebauungszusammenhangs und schlieft auch nicht unmittelbar an Wohnbebauung
an. Die verkehrliche ErschlieBung des Standortes ist durch das bestehende Warendistributionszentrum
von Decathlon bereits sichergestellt.

19 vgl. Verband Region Rhein Neckar, Einheitlicher Regionalplan Rhein Neckar.
20 Vgl. ebenda.
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Im Regionalplan wird fiir das Stadtgebiet Schwetzingen kein , Ergdnzungsstandort” fiir Einzelhandels-
groRprojekte ausgewiesen. Dementsprechend kdnnten solche BetriebsgréBen nur im zentralortlichen
Versorgungskern umgesetzt werden. Allerdings bestehen hier keine entsprechenden mittelfristig ver-
fligbaren Freiflachen. Die derzeit einzig groRere innerstadtische Entwicklungsflache ware das Areal Al-
ter Messplatz, da hier eine groRe zusammenhangende Flache innerhalb der Innenstadt vorhanden ist.
Aus gutachterlicher Sicht erscheint die Ansiedlung eines groRflachigen Sport- und Outdoorfachmarktes
auf diesem Areal aufgrund der zu kleinen Grundflache ungeeignet. GemaR Regionalplan sind dann
auch Standorte auBerhalb der , Ergdnzungsstandorte” umsetzbar.

Die Errichtung eines grol¥flachigen Einzelhandelsvorhabens ist auRerhalb stadtebaulich integrierter
Standorte (zentral6rtlicher Versorgungskern sowie auch ,Erganzungsstandort fir Einzelhandelsgrof3-
projekte”) moglich, wenn es sich um ein nicht zentrenrelevantes Warensortiment handelt. Die zen-
trenrelevanten Sortimente fiir das Vorhaben werden gemaR Regionalplan Rhein-Neckar (1.7.3.3) auf
weniger als 800m? Verkaufsflache begrenzt, allerdings werden die maximalen 10%-Anteile der zulassi-
gen zentrenrelevanten Randsortimente der Gesamtverkaufsflache liberschritten.

Die Vorgaben des Integrationsgebotes nach Plansdtzen 1.7.2.5, 1.7.3.1 und 1.7.3.2 des einheitlichen
Regionalplans Rhein Neckar sind eingehalten. Lediglich von Plansatz 1.7.3.3 des einheitlichen Regi-
onalplanes Rhein Neckar wird eine Abweichung beantragt.
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4 Grundziige der Planung

Nach § 6 Abs. 2 S.1 ROG i.V.m. § 24 LplG Baden-Wiirttemberg kann in einem Einzelfall auf Antrag eine
Abweichung von einem Ziel der Raumordnung zugelassen werden, wenn [...] die Grundzlige der Pla-
nung nicht berihrt werden. Das vorliegende Vorhaben widerspricht den vorgenannten Zielsetzungen
auf landes- und regionalplanerischer Ebene.

Die Abweichung auf Ebene des Kongruenzgebotes ergibt sich aus der dullerst tiefgreifenden Speziali-
sierung der Sortimentsgruppe ,,Campingartikel und Zubehor” mit der Folge eines geringen Kaufkraft-
anteils, des dadurch vergréRerten Einzugsgebiets flir das Gesamtvorhaben und des im Einzugsbereich
geringen Wettbewerbs an Anbietern dieser Sortimentsgruppe im Hauptsortiment. Nachteilige Auswir-
kungen sind nach Umsatzumverteilungseffekten in den zentralen Orten bestehender Wettbewerber
bezogen auf das Gesamtvorhaben und die spezifischen Sortimentsgruppen nicht zu befiirchten.

Die Zielsetzungen des Kongruenzgebotes werden trotz der geringfligigen Abweichung auch nicht be-
eintrachtigt. Das Kongruenzgebot hat maligeblich zum Ziel, die VerkaufsflaichengréBen von Einzelhan-
delsbetrieben so zu beschranken, dass die Ansiedlung gleicher Einzelhandelsbetriebe in Gemeinden
gleicher Zentralitatsstufe weiterhin moglich ist. Mangels entsprechender Beeintrachtigungen und der
nur geringfligigen Abweichung vom allgemeinen Schwellenwert, wird die Zielsetzung des Kongruenz-
gebotes gewahrt. Eine Abweichung von 3-4% der Umsatzherkunft fihrt nicht dazu, dass anderen
Stadte und Gemeinden so viel Kaufkraft abgezogen wiirde, dass dort die Ansiedlung eines Sport- und
Outdoorfachmarktes nicht mehr moglich ware. Zudem handelt es sich bei dem Vorhaben um einen
Einzelhandelsbetrieb, der hinsichtlich seiner Sortimentsspezialisierung vom typischen Regelfall eines
Sportfachmarktes aufgrund erganzend hoher Anteile an SportgroRgeraten bzw. an spezialisierten An-
geboten fir Randsportarten abweicht und somit zwangslaufig gréBere Einzugsbereiche erschlieRen
muss, die Uber den jeweils definierten Verflechtungsbereich des zentralen Ortes hinausgehen.

Die grundsatzlich stark spezialisierte Sortimentsgruppe ,,Camping und Zubehor” bendétigt ein groReres
Einzugsgebiet, um ein tragfahiges Angebot vorzuhalten. Zugleich setzt der geringe Kaufkraftanteil die-
ser Sortimentsgruppe an der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ein erweitertes Einzugsgebiet férmlich
voraus, was sich faktisch vor Ort durch den bestehenden Wettbewerb bestatigen lasst. Vor Ort ist die

|ll

Sortimentsgruppe ,Camping und Sportartikel” auf wenige Betriebe im Einzugsgebiet beschrankt, die

auch nicht die gleiche Sortimentstiefe wie der geplante Sport- und Outdoorfachmarkt besitzen.

Innerhalb der Sortimentsgruppe ,,Campingartikel und Zubehor” gibt es nur eine verringerte Angebots-
Uberschneidung mit Wettbewerbern innerhalb in der Innenstadt von Mannheim (Eigenmarken De-
cathlon Schwetzingen vs. hochpreisige Marken Engelhorn Sport Mannheim). Die Abweichung vom
Kongruenzgebot ist daher aus fachlich-planerischen Gesichtspunkten vertretbar. Die Unterschreitung
der Schwellenwerte berihrt nicht die Grundzige der Planung.25

25 Vgl. imakomm AKADEMIE GmbH, Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Stand Marz 2023..
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Die Abweichung auf Ebene des Integrationsgebotes sowie der Bezug zu den Grundziigen der Planung
verhalt sich wie folgt:

Die Errichtung eines grol¥flachigen Einzelhandelsvorhabens ist auBerhalb stadtebaulich integrierter
Standorte (zentralortlicher Versorgungskern sowie auch , Erganzungsstandort fiir EinzelhandelsgroR-
projekte”) moglich, wenn es sich um ein nicht zentrenrelevantes Warensortiment handelt. Die zen-
trenrelevanten Sortimente fiir das Vorhaben werden gemaR Regionalplan Rhein-Neckar (1.7.3.3) auf
weniger als 800 m? Verkaufsflache begrenzt, allerdings werden die maximalen 10%-Anteile der zulas-
sigen zentrenrelevanten Randsortimente der Gesamtverkaufsflache tiberschritten.

Aus stadtebaulich-struktureller Sicht wurde die 10 % Schwelle seitens der Regionalplanung insb. zur
Gewabhrleistung einer Unterordnung der zentrenrelevanten Sortimente gegeniiber dem nicht zentren-
relevanten Sortimentsschwerpunkt ausgewiesen, um negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
zentralortlichen Standortbereiche und die zentralen Versorgungsbereiche zu unterbinden bzw. zu ver-
hindern. Ob eine Uberschreitung der 10%-Schwelle wie im vorliegenden Fall grundsitzlich zu den an-
genommenen negativen stadtebaulichen Auswirkungen fihrt, hdangt jedoch sehr stark von der konkre-
ten oOrtlichen Bestandssituation in der Stadt Schwetzingen und den bestehenden Angeboten insb. im
unmittelbaren Umland ab, was Uber die Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon der i-
makomm AKADEMIE GmbH erhoben und abgepriift wurde.

Derzeit verfiigt die Stadt Schwetzingen nur noch lber ein eingeschranktes Angebot im Sportsektor,
hier insb. im Sortimentsbereich Fahrrad und Zubehor, der gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Sch-
wetzingen als nicht-zentrenrelevante Sortimentsgruppe gefiihrt wird. Innerhalb dieser Sortiments-
gruppe, die im Stadtgebiet noch am stadrksten vertreten ist, liegen die Umsatzumverteilungsquoten
(auch gegeniiber des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Schwetzingen) bei 8 bis 9 % und un-
terhalb der rechtlich normierten Beachtlichkeitsschwellen von 10 % bei zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen und 20 % bei nicht zentrenrelevanten Sortimentsgruppen. Die jedoch nicht ganzlich auszu-
schlieRenden wettbewerblichen Auswirkungen, die durch die Umsetzung der untergeordneten, zen-
trenrelevanten Sortimente in der besagten GréRenordnung entstehen kénnen, werden dadurch ver-
ringert, da die in Schwetzingen bereits vorhandenen Anbieter so auch im Sortimentsbereich ,Fahrra-
der und Zubehor” dem Fachgeschaftssegment zuzuordnen sind und ein entsprechend hochwertiges
Markenangebot vorhalten, sodass sich nur geringfligig Angebotsiiberschneidungen ergeben werden.
Wie bereits dargelegt, zeichnet sich das Sortiment des geplanten Decathlon Marktes durch preisge-
dampfte Eigenmarken flr Einsteiger und Fortgeschrittene aus und ist nur bedingt dem hochspeziali-
sierten Fachsegmentbedarf zuzuordnen. Dariiber hinaus befinden sich alle Anbieter in Randlagen zur
Einkaufsinnenstadt und stellen keine bedeutsamen Magnetbetriebe innerhalb der Innenstadt dar. Die
Innenstadt Schwetzingens und insb. der zentrale Versorgungsbereich ist in ihrer Funktionsfahigkeit
nicht durch Sportsortimente gepragt.

Im Hinblick auf die Umlandbereiche zeigt sich in den untergeordneten zentrenrelevanten Sortiments-
gruppen ,Sportbekleidung”, ,Sportschuhe” und ,sonstige kleinteilige Sportartikel”, dass die Um-
satzumverteilungseffekte deutlich unterhalb der rechtlich definierten Schwellenwerte von 10 % liegen
und somit mit keinen negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen ist.

Dies entspricht der gesetzlichen Wertung des § 11 Abs. 3 BauNVO. Dieser vermutet erst ab einer Ver-
kaufsflichengréBe von 800m? nachteilige Auswirkungen. Selbst bei einer Uberschreitung dieses
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Schwellenwertes kann mit einem entsprechenden Nachweis diese Vermutung widerlegt werden. So-
fern daher auch eine Uberschreitung des prozentualen Schwellenwertes nicht zu einer Beeintréchti-
gung fihrt, berlhrt eine Abweichung von dieser Vorgabe nicht die Grundziige der Planung.

Im Ergebnis der hierzu durchgefiihrten Auswirkungsanalyse ist festzustellen, dass es entgegen der re-
gionalplanerischen Annahme des Eintretens von schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen bei An-
siedlung von untergeordneten, zentrenrelevanten Sortimenten, die bezogen auf ihre Verkaufsflache
insgesamt mehr als 10 % der Gesamtverkaufsfliche ausmachen, im vorliegenden Fall zu keinen nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen im gesamten Einzugsgebiet des Vorhabens kommt. Weder in Be-
zug auf die bestehenden Strukturen und den zentralen Versorgungsbereich in Schwetzingen noch auf
die Bestandsstrukturen in den Umlandkommunen des Einzugsgebiets. Innerhalb des Stadtbereiches
Schwetzingens wird insb. auf Grund der unterschiedlichen Sortimentsausrichtungen (spezifischer Spe-
zialbedarf bei den bestehenden Anbietern vs. preisgedampfte Eigenmarken insb. in Randsportberei-
chen) ein untergeordneter Wettbewerb ohne schadigende stadtebauliche und raumordnerische Aus-
wirkungen hervorgerufen.

Auf Basis der fachlichen Erkenntnisse, der Berechnungsergebnisse sowie der Konzept- und Sorti-
mentsspezifika im Stadtgebiet Schwetzingens ist die Uberschreitung der 10 %-Schwelle im Bereich der
untergeordneten, zentrenrelevanten Sortimente aus fachlich-planerischer Sicht und aus stadtebau-
lich-struktureller Sicht hinnehmbar. Die Grundziige des Integrationsgebotes werden damit nicht be-
rihrt, da die Zielsetzung der Vorschrift weiterhin eingehalten wird.26

26 Vgl. imakomm AKADEMIE GmbH, Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Stand Marz 2023..
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5 Vertretbarkeit unter raumordnerischen Gesichtspunkten

Nach § 6 Abs. 2 S. 1 ROG i.V.m. § 24 LplG Baden-Wirttemberg kann von den Zielen der Raumordnung
abgewichen werden, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist

[...]

Wie bereits dargelegt, stellt der Standort Schwetzingen ehemaliges Ausbesserungswerk gem. kommu-
nalem Einzelhandelskonzept einen ,etablierten Einzelhandelsstandort” dar. Im einheitlichen Regional-
plan Rhein Neckar ist der Standort zwar nicht als Ansiedlungsstandort bzw. zentral6rtlicher Standort-
bereich bzw. Ergdnzungsstandort flir EinzelhandelsgroBprojekte ausgewiesen, jedoch ist er aus regio-
nalplanerischer Sicht gem. Plansatz 1.7.2.5i.V.m. Plansatz 1.7.3.2 (Integrationsgebot) einer Ansiedlung
zuganglich, da insb. im zentral6rtlichen Standortbereich der Stadt Schwetzingen keine geeigneten Fla-
chen zur Verfligung stehen, die ein derart geplantes Vorhaben abbilden kénnten. Zudem verfiigt das
Vorhaben Uber eine Sortimentsstruktur deren Sortimentsschwerpunkt den nicht zentrenrelevanten
Sortimenten zuzuordnen ist und welche durch das Angebot an liberwiegend grofSteiligen Sportartikeln
insb. in den Nischensportarten tiber ein von der Norm abweichendes Sortiment verfiigt. Durch die gute
individuelle Erreichbarkeit des Standortes fligt sich das Vorhaben mit seiner Struktur optimal in den
bestehenden Standort ein.

Die geplante Konzeption des Vorhabens sowie die Auswirkungen der Zielabweichungen auf die umlie-
genden Raumstrukturen wurden im Zuge der Auswirkungsanalyse , Erweiterungsvorhaben Decathlon
Schwetzingen” der imakomm AKADEMIE GmbH (Stand Marz 2023) geprift. Im Ergebnis ist festzustel-
len, dass auch unter Beachtung der beantragten Zielabweichungen die Grundziige der Planung einge-
halten werden und die beantragten Zielabweichungen aus raumordnerischen Gesichtspunkten ver-
tretbar sind. Fir die raumordnerische Vertretbarkeit spricht auch, dass das Vorhaben den Anforderun-
gen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Schwetzingen entspricht. Es wird ersichtlich, dass die Ver-
kaufsflachengroRe der zentrenrelevanten Sortimente deutlich der VerkaufsflichengréRe der nicht-
zentrenrelevanten Sortimente untergeordnet ist und folglich als untergeordnete zentrenrelevante Sor-
timente dem nicht-zentrenrelevanten Sortimentsschwerpunkt ,grofSteilige Sportartikel etc.” zugeord-
net sind. Die untergeordneten, zentrenrelevanten Sortimente, welche das nicht-zentrenrelevante
Schwerpunktsortiment erganzen, vereinen Artikel aus den Sortimentsgruppen Sportbekleidung, Sport-
schuhe und kleinteilige Sportartikel. Demnach steht das Vorhaben dem Grundsatz 1a und dessen Ab-
weichungsgrundsatzen nicht entgegen.
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lll.  ANLAGEN

- imakomm AKADEMIE GmbH, Auswirkungsanalyse Erweiterungsvorhaben Decathlon, Schwetzin-
gen, Marz 2023.

- Stadt Schwetzingen, Strategisches Konzept zur kiinftigen raumlichen Entwicklung des Einzelhan-
delsstandortes Schwetzingen, Einzelhandelskonzept Schwetzingen, Einzelhandelssteuerung in
Schwetzingen: Umsetzungskonzept, 2019.

- Stadt Schwetzingen, Strategisches Konzept zur kiinftigen raumlichen Entwicklung der Einzelhan-
delsstandort Oftersheim, Plankstadt sowie Schwetzingen und insbesondere der Entwicklung der
Nahversorgung, Einzelhandelsanalyse und Nahversorgungskonzept Oftersheim-Plankstadt-Sch-
wetzingen, Einzelhandelskonzept Schwetzingen, 2019.
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