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&€& Einkaufszentrum Sedelhofe in Ulm:;
Entscheidung nach § 18 Landesplanungsgesetz
Schreiben vom 22.02.2013, Az. w. o.

Fir den geplanten Bau des Einkaufszentrums im Bereich der Sedelhéfe in Ulm war
die Notwendigkeit der Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens zu priifen. Nach
Anhorung der Trager 6ffentlicher Belange trifft die hohere Raumordnungsbehérde
folgende Entscheidung:

1. Auf die Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahren fiir den geplanten Bau eines
Einkaufzentrums im Bereich der Sedelhéfe in der Stadt Ulm wird unter folgenden
Malgaben abgesehen:

Die Verkaufsflache (VK) eines Einkaufszentrums ist auf insgesamt maximal
18.000 m? zu beschrankt.
Die Verkaufsflachen teilen sich wie folgt jeweils maximal auf:

e Nahrungs- und Genussmittel 2.800 m? VK
e Gesundheit / Korperpflege 1.500 m? VK
e Blumen, Pflanzen, Zoologischer Bedarf 500 m? VK
e Zeitung, Zeitschriften, Biicher 1.000 m? VK
e Papier/Blro/Schreibwaren, Hobby sowie

Bastel- und Spielwaren 1.800 m? VK
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e Bekleidung 10.000 m? VK

e Schuhe: 1.700 m? VK
e Sport 1.200 m2 VK
* Glas/Porzellan/Keramik, Hausrat, Geschenkartikel ~ 1.500 m2 VK
e Elektrowaren 2.800 m? VK
e Einrichtung, Mobel 600 m? VK
e sonstiger Einzelhandel 1.000 m? VK

Diese Mallgaben sind (ber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der
Stadt Ulm und dem Regierungsprasidium Tubingen zu sichern.

Die Entscheidung ist gebiihrenpflichtig. Die Gebiihr wird in einem gesonderten
Bescheid festgesetzt.

BEGRUNDUNG

. Darstellung des Sachverhalts

Die Stadt Ulm beabsichtigt auf dem sog. ,Sedelhéfe-Quartier” ein Einkaufszent-
rum mit max.18.000 m? Gesamtverkaufsflache zu realisieren. Basierend auf dem
Siegerentwurf des Investorenwettbewerbes der MAB Development Deutschland
GmbH sollen im Rahmen der Quartiersentwicklung der Sedelhéfe rd. 28.900 m?
Mietflache entstehen. Das o. a. Vorhaben liegt am westlichen Rand der Ulmer In-
nenstadt unmittelbar an der FuRgéngerzone und somit in einer hochzentralen In-
nenstadtlage am Anfangs- / Endpunkt der FuRgangerzone und (Haupt-) Ge-
schaftslage Bahnhofstralle.

Im Rahmen einer projektbezogenen Abstimmung fanden im August / September
2012 sowie im Januar 2013 mit den Beteiligten (Regierungsprasidium Tubingen,
Regionalverband Donau-lller, Stadt UIm, IHK Ulm) sowie dem Projektentwickler
MAB drei Abstimmungstermine statt, in denen die raumordnerischen Rahmenbe-
dingungen fur das Projekt diskutiert und fiir die Auswirkungsuntersuchung durch
die Gesellschaft flr Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) festgelegt wurden.
Aufgrund der moglichen raumordnerischen Auswirkungen, wurde im Einzugsge-
biet des Vorhabens der Fokus insbesondere auf die Sortimentsbereiche Beklei-



dung, Schuhe / Lederwaren und Elektrowaren gelegt, da diese Sortimente des
mittel- und langfristigen Bedarfs wesentliche Attraktivitatsfaktoren des Oberzent-
rums Ulm sind und somit eine wesentlich starkere Marktdurchdringung als der
kurzfristige Bedarf (Grundversorgung d.h. Lebensmittel und andere nahversor-
gungsrelevante Bereiche) erreichen. Nach Vorlage der ,Auswirkungsanalyse zum
geplanten Einkaufszentrum Sedelhofe” durch die GMA vom Januar 2013 sind die
einschlagigen Prufungskriterien des Landesentwicklungsplans (LEP) 2002 das
Kongruenz- und Integrationsgebot sowie das Beeintrachtigungsverbot, die
als eigenstéandige Ziele' der Raumordnung gelten, einhalten.

Im Hinblick darauf, dass die raumordnerischen Kernregelungen der Einzelhan-
delssteuerung des Landesentwicklungsplans 2002 beachtet werden und im vor-
liegenden Fall einem Raumordnungsverfahren (ROV) keine wesentliche Steue-
rungsfunktion mehr zukommt, kam das Regierungsprasidium zum Ergebnis, dass
von einem ROV abgesehen werden kann und hat mit Schreiben vom 22.02.2013
den beruhrten Planungstragern Gelegenheit gegeben, sich sowohl zu den raum-
ordnerischen Gesichtspunkten als auch zur Verfahrensweise zu auf3ern.

B. Raumordnerische Vorgaben

Nach § 1 Nummer 19 der Raumordnungsverordnung, ,ist fiir Einkaufszentren,
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grol3flachigen Handelsbe-
trieben” ein Raumordnungsverfahren durchzufihren, wenn das Vorhaben im Ein-
zelfall raumbedeutsam ist und Uberdrtliche Bedeutung hat. Das Vorhaben ist auf-
grund seiner Grole und seiner Ausstrahlung tiber den unmittelbaren Stadtbereich
Ulm hinaus raumbedeutsam und von Uberortlicher Bedeutung.

Nach § 18 Abs. 4 Landesplanungsgesetz - LplG - kann von einem Raumord-
nungsverfahren abgesehen werden, wenn die Beurteilung der Raumvertraglich-
keit des Vorhabens bereits auf anderer raumordnerischer Grundlage hinreichend
gewahrleistet ist; dies gilt insbesondere, wenn das Vorhaben u.a. Zielen der
Raumordnung entspricht oder widerspricht.

! Ziel der Raumordnung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB, §§ 3 Nr. 2u. 4 Abs. 1 ROG u. des § 4 Abs. 1
u. 4 LplG



Durch das Vorhaben sind die einschlagigen Priifungskriterien des LEP 2002 das
Kongruenzgebot (Konzentrations- oder Zentralitatsgebots), das Beeintrachti-
gungsverbot und das Integrationsgebot, die als eigenstindige Ziele der Raum-
ordnung gelten, betroffen.

a) Kongruenzgebot
Nach Plansatz 3.3.7 Z? LEP 2002 dirfen Einzelhandelsgroprojekte in der Re-
gel nur in Zentralen Orten vom Unterzentrum aufwarts ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden (,Zentralitatsgebots*).
Zum Einflgen in das zentralortliche Versorgungssystem legt der LEP 2002 u.a.
in seinem Plansatz 3.3.7.1 Z weiter folgendes fest:
.Die Verkaufsflache der EinzelhandelsgroRprojekte soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich uberschreitet.”

b) Beeintrachtigungsverbot

Der LEP 2002 fahrt in seine Plansatze 3.3.7.1 Z und 3.3.7.2 Z dazu folgendes

aus:

e PS3.3.7.1 Z Satz 2:,Die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte diirfen
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.*

o PS3.3.7.2 Z Satz 1: ,EinzelhandelsgroRprojekte diirfen weder durch ihre
Lage und GroRe noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit
der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachti-

]

gen.

c) Integrationsgebot

Zum Integrationsgebot flihrt der LEP 2002 in seinem Plansatz 3.3.7.2 Z Sitze

2 und 3 dazu folgendes aus:

e PS3.3.7.2 Z Satz 2: ,EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stad-
tebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert
werden®.

e P§3.3.7.2 Z Satz 3: ,Fur nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen
auch stadtebauliche Randlagen in Frage*

2 Z=Ziel der Raumordnung



C. Prufung

Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot (PS 3.3.7.1 Satz 1 LEP) als raumordnerisches Komplemen-
tarziel® ist Ausfluss des sog. Konzentrations- oder Zentralitatsgebots (PS 3.3.7
LEP). Grundlage des Kongruenzgebots ist die Leitvorstellung der Raumordnung
des Bundes einer ,nachhaltigen Raumentwicklung, die die sozialen und wirt-
schaftlichen Anspriiche an den Raum mit seinen dkologischen Funktionen in Ein-
klang bringt und zu einer dauerhaften, gro3raumig ausgewogenen Ordnung mit
gleichwertigen Lebensverhéltnissen in den Teilrdumen fihrt* (§ 1 Abs. 2 ROG).
Dies wird weiter konkretisiert durch das in § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG niedergelegte
Zentrale-Orte System. Nach dieser Regelung des ROG ist ,die pragende Vielfalt
des Gesamtraums und seiner Teilrdume zu sichern. Es ist dafiir Sorge zu tragen,
dass Stadte und landliche Rdume auch kiinftig ihre vielféltigen Aufgaben fir die
Gesellschatft erfiillen kénnen. Mit dem Ziel der Stéarkung und Entwicklung des Ge-
samtraums und seiner Teilrdume ist auf Kooperationen innerhalb von Regionen
und von Regionen miteinander, die in vielfaltigen Formen, auch als Stadt-Land-
Partnerschaften, méglich sind, hinzuwirken. Die Siedlungstatigkeit ist raumlich zu
konzentrieren, sie ist vorrangig auf vorhandene Siedlungen mit ausreichender In-
frastruktur und auf Zentrale Orte auszurichten.”In Nr. 3 fihrt das ROG weiter aus,
dass ,die Versorgung mit Dienstleistungen und Infrastrukturen der Daseinsvor-
sorge, insbesondere die Erreichbarkeit von Einrichtungen und Angeboten der
Grundversorgung fiir alle Bevélkerungsgruppen, zur Sicherung von Chancenge-
rechtigkeit in den Teilrdumen in angemessener Weise zu gewahrleisten ist; dies
gilt auch in diinn besiedelten Regionen. Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in
Zentralen Orten zu biindeln; die Erreichbarkeits- und Tragfahigkeitskriterien des
Zentrale-Orte-Konzepts sind flexibel an regionalen Erfordernissen auszurichten®.

Diese grundlegenden Ausfiihrungen im ROG sind im LEP 2002 weiter konkreti-
siert. Der Regionalplan Donau-lller trifft keine konkretisierende Festlegung.

Der - zwischenzeitlich auer Kraft getretene - Einzelhandelserlass flhrt zur Funk-
tion des Kongruenzgebots aus, dass ,das Vorhaben nach Umfang und Zweckbe-
stimmung der réumlichfunktionell zugeordneten Versorgungsaufgabe der jeweili-

* VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 04.07.2012 - 3 S 351/11



gen Zentralitatsstufe entsprechen muss. Diese Begrenzung soll sicherstellen,
dass der Zentrale Ort die ihm zugewiesene Aufgabe erfiillt. Gleichzeitig wird
dadurch verhindert, dass ein Zentraler Ort durch die Aufgabenwahrnehmung au-
Rerhalb des ihm zugewiesenen raumlich-funktionellen Aufgabenbereichs die
raumlich-strukturell bedeutsame Aufgabenwahrnehmung durch die anderen Zent-
ralen Orte beeintréchtigt®. Nach dem Einzelhandelserlass liegt eine Verletzung
des Kongruenzgebots vor, ,wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugs-
bereich des Vorhabens den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich der Standort-
gemeinde wesentlich tiberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist in der
Regel gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Rdumen aul3erhalb des
Verflechtungsbereichs erzielt werden soll*. °

Die Stadt Ulm ist nach PS 2.5.8 LEP 2002 als Oberzentrum festgelegt. Oberzen-
tren sollen ,als Standorte gro3stadtischer Prégung die Versorgung eines Ver-
flechtungsbereichs von mehreren hunderttausend Einwohner (in der Regel die
Region) mit hoch qualifizierten und spezialisierten Einrichtungen und Arbeitsplét-
zen gewabhrleisten.”

Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich
angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbe-
reich der Standortgemeinde wesentlich Uberschreitet. Davon ist dann auszuge-
hen, wenn der Kaufkraftzufluss von aulerhalb des Verflechtungsbereichs der
Standortgemeinde einen Wert von 30 % Ubersteigt. Die Stadt UIm bildet zusam-
men mit der Stadt Neu Ulm das Oberzentrum der Region Donau-lller. Nach den
Vorgaben des LEP 2002 ist der Verflechtungsbereich der Oberzentren in der Re-
gel die gesamte Region. Nach der vorgelegten GMA-Analyse kommen voraus-
sichtlich zwischen 90 % bis max. 95% des Umsatzes aus der Region bzw. aus
dem Verflechtungsbereich. Im Umkehrschluss kommen ca. 5 % bis 10 % des
Umsatzes von aulderhalb des Verflechtungsbereichs. Entsprechend kann eine
wesentliche Uberschreitung des Kaufkraftzuflusses von aufierhalb ausgeschlos-
sen werden. Ein Verstol} gegen das Kongruenzgebot liegt somit nicht vor.

* Einzelhandelserlass, Kap. 3.2.1.1
8 ebenda, Kap. 3.2.1.4,



Beeintrachtigungsverbot

Das ,Beeintrachtigungsverbot” basiert auf den in § 2 Abs. 2 ROG postulierten

Grundsatzen der Raumordnung wonach

° im Gesamtraum der Bundesrepublik Deutschland und in seinen Teilrdumen

ausgeglichene soziale, infrastrukturelle, wirtschaftliche, 6kologische und kul-

turelle Verhéltnisse anzustreben sind”. Dabei ist die nachhaltige Daseins-
vorsorge zu sichern (..) .

o die Siedlungstétigkeit rdumlich zu konzentrieren ist, sie ist vorrangig auf
vorhandene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Or-
te auszurichten.

. die rdumlichen Voraussetzungen flir die Erhaltung der Innenstéadte und 6rtli-
chen Zentren als zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen sind”.

Einzelhandelsgro3projekte konnen bei falscher Standortwahl oder Groflenord-
nung neben der Storung des zentralortlichen Versorgungssystems auch die Funk-
tionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung nachteilig beeinflussen. Deshalb ist es notwendig, durch landespla-
nerische Festlegungen auf die Raumvertraglichkeit derartiger Vorhaben hinzuwir-
ken. Dazu dienen die Vorgaben flir Standortgemeinden entsprechend ihrer zent-
ralortlichen Versorgungsfunktion, zum Standort innerhalb der Gemeinde und zu
den Auswirkungen eines Einzelhandelsgrof3projekts in seinem Einzugsbereich.
Die Regelungen zum Beeintrachtigungsverbot dienen deshalb ausschliel3lich dem
Ziel, negative Auswirkungen raumordnerischer und stadtebaulicher Art zu verhin-
dern. Ein irgendwie gearteter Konkurrenzschutz ist nicht Gegenstand der raum-
ordnerischen Prifung. Die Kommunen sind gesetzlich verpflichtet, ihre Bauleit-
plane an diese Ziele der Raumordnung anzupassen®.

Eine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Standortgemeinde ist in der Re-
gel ausgeschlossen, wenn derartige Vorhaben in einem Stadt- oder Ortskern er-
richtet oder erweitert oder diesem moglichst nahe zugeordnet werden. Solche
Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen.

Die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne des Oberzentrums Ulm/Neu Ulm
und anderer Zentraler Orte sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich ist jedoch in der Regel als wesentlich beeintrachtigt an-
zusehen, wenn dort wegen des zu erwartenden Umsatzverlustes Geschaftsauf-

® vgl. Begriindung zu PS 3.3.7 Z LEP 2002, S. B 36, und § 1 Abs. 4 BauGB.



gaben drohen’. ,Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist” gemald Nr. 3.2.2.3
des Einzelhandelserlasses ,ein Umsatzverlust bei zentren- oder nahversorgungs-
relevanten Sortimenten von ca. 10 % und bei nicht zentrenrelevanten und nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 20 % im vorhabensspezifischen
Sortiment®. Allerdings kann eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfa-
higkeit Zentraler Orte auch bereits bei Werten deutlich darunter eintreten. Not-
wendig ist deshalb die Bertcksichtigung auch genereller Entwicklungen des Ein-
zelhandels in den Innenstadten, welche eine Verscharfung der Konkurrenzsituati-
on in den Innenstadten zur Folge haben. Tendenziell ist deshalb davon auszuge-
hen, dass der kritische Wert bei eher unter 10 % bzw. 20% bei nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten erreicht wird.

Die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den innerstadtischen An-
bietern in Ulm in den Sortimentsbereiche Bekleidung, Schuhe / Lederwaren
und Elektrowaren werden zwar oberhalb der Schwellenwerte fiir Umsatzverluste
bei zentrenrelevanten Sortimenten liegen, aber aufgrund der Lage des Planvor-
habens in der Innenstadt Ulm keine stadtebauliche Relevanz aufweisen. Durch
die Realisierung eines innerstadtischen Einkaufszentrums in der Ulmer Innen-
stadt kann es grundsatzlich zu einer Funktionsstarkung des gesamten Handels-
standortes ,Innenstadt UlIm"“ kommen. Es ist nicht Aufgabe einer raumordneri-
schen Steuerung bestehende Betriebe vor Konkurrenz zu schiitzen.

Des Weiteren liegen die Umsatzumverteilungen in den umliégenden Mittel- und
Unterzentren in den Sortimentsbereichen Bekleidung, Schuhe / Lederwaren
und Elektrowaren zwischen 4 % und 8 % und damit in einem Bereich, der keine
Schadigung der zentralen Versorgungsbereiche (Stadt- und Ortskern) bzw. der
Versorgungsstrukturen der umliegenden Mittel- und Unterzentren im Einzugsge-
biet beflrchten lasst. Die hochste Umverteilung von 8 % ist im Bereich Senden zu
erwarten. Da die hauptsachlichen Wettbewerber nicht in der Innenstadt von Sen-
den, sondern aulerhalb des zentralen Versorgungskern liegen, ist dadurch je-
doch keine stadtebauliche Relevanz der Auswirkungen zu konstatieren. Eine sol-
che Schadigung ist erst dann anzunehmen, wenn die Umsatzumverteilung in den
dargestellten Umfang (ca.10%) zu Lasten des dortigen innerstadtischen Einzel-
handels gehen wiirde.

Beeintrachtigungen, die unterhalb dieser Schwellenwerte liegen, sind raumordne-
risch nicht relevant. Insofern kdnnen nach der 0. a. GMA-Analyse stadtebauliche

4 Vgl. Begriindung zu PS 3.3.7 Z ff LEP 2002, S. B 36 und B 37.



Auswirkungen im Einzugsgebiet und in der Stadt Ulm ausgeschlossen werden.
Ein VerstoR gegen das Beeintrachtigungsverbot kann nicht angenommen wer-
den.

Integrationsgebot

Der LEP filhrt in der Begriindung® zu den Plansatzen 3.3.7 aus, dass ,Einzelhan-
delsgroB3projekte bei falscher Standortwahl und Gréf3enordnung das zentralortli-
che Versorgungssystem, die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung und
die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne nachteilig beeinflussen konnen.
Deshalb ist es notwendig, durch landesplanerische Festlegungen auf die Raum-
vertraglichkeit derartiger Vorhaben hinzuwirken. Dazu dienen die Vorgaben fir
Standortgemeinden entsprechend ihrer zentralértlichen Versorgungsfunktion, zu
den Auswirkungen eines EinzelhandelsgroRprojekts und zum Standort innerhalb
der Gemeinde. Die Kommunen sind gesetzlich verpflichtet, ihre Bauleitplane an
diese Ziele der Raumordnung anzupassen. [...[ Einzelhandelsgro3projekte sollen
vorrangig in stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb des Bebauungszusam-
menhangs ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Bei Vorhaben, die auf
Grund ihres Warenangebots nur geringe Auswirkungen auf die innerértliche Ein-
zelhandelsstruktur und damit auf die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne
erwarten lassen oder auf Grund der Beschaffenheit der Waren fiir Stadt- und
Ortskerne nicht geeignet sind, ist eine Ansiedlung in stadtebaulichen Randlagen
moglich.” .

Das Integrationsgebot des PS 3.3.7.2 Satz 2 des LEP 2002 gehort ,gleichfalls zu
den Zielen, die als Grundziige der Planung die Planungskonzeption des LEP
2002 tragen und damit den fiir ihn wesentlichen Gehalt bestimmen Nach dieser
Entscheidung des VGH Baden-Wiirttemberg® zahlt das Integrationsgebot zu den
weiteren, das Zéntrale—Orte-Prinzip und das Kongruenzgebot konkretisierenden
raumordnerischen Regeln, dessen Ziel die raumvertragliche Entwicklung des Ein-
zelhandels nicht nur fiir die Bevolkerung, sondern auch fir die Gemeinden insge-
samt ist. Der Einzelhandel ist danach an den Standorten zu sichern, die in das
stadtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht eingebunden sind. Das Integra-
tionsgebot dient damit der Sicherstellung einer raumstrukturell und -funktionell
vertraglichen Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe.

g Landesentwicklungéplan 2002, Begriindung, S. B 36 f
°® VGH Baden-Wiirttemberg, Urteil vom 04.07.2012 - 3 S 351/11
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Das o. a. Vorhaben liegt stadtebaulich integriert am westlichen Rand der Ulmer
Innenstadt unmittelbar an der Fullgéngerzone und somit in einer zentralen Innen-
stadtlage am Anfangs- / Endpunkt der FuBgéngerzone und (Haupt-) Geschiftsla-
ge Bahnhofstralle. Eine fuRlufige Anbindung ist dadurch sowie durch die Lage
am Hauptbahnhof bzw. an den dortigen weiteren OPNV-Haltestellen vorhanden.
Somit wird das Integrationsgebot des LEP 2002 ebenfalls eingehalten.

. Anhorung

Im Rahmen der Anhérung der Trager offentlicher Belange wurde von den Stadten
Heidenheim und Giengen, dem Landratsamt Heidenheim sowie dem Regional-
verband Ostwirttemberg darauf hingewiesen, dass die Auswirkungen auf die
Zentralen Orte der Region Ostwiirttemberg bzw. der Stadte Heidenheim und Gi-
engen zu untersuchen sei. Ferner wurde darauf hingewiesen, dass die Stadt Hei-
denheim zum Einzugsgebiet des Vorhabens gehore.

Das Einzugsgebiet wurde nach einheitlichen Kriterien im Einvernehmen mit dem
Regionalverband Donau-lller, der IHK Ulm und dem Handelsverband Baden-
Wirttemberg abgegrenzt. Grundlage hierfiir sind zum einen vorhandene Ein-
kaufsorientierungen, die sich vor allem anhand von Raum-Zeit-Distanzen
(=Anfahrtszeiten) definieren lassen. Ferner sind far die Abgrenzung auch die
Ausstrahlung des Untersuchungsobjekts in das Umland und demgegentber die
relevante Wettbewerbssituation in den jeweiligen umliegenden zentralen Orten
relevant.

Gleichwohl hat das Regierungsprasidium veranlasst, die Region Ostwirttemberg
naher auf die einschlagigen raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens
~>edelhofe” zu untersuchen. Mit Schreiben vom 17.05.2013 hat das Regierungs-
prasidium die o. a. Trager 6ffentlicher Belange vom Ergdnzungsgutachten der
GMA vom 15.05.2013 unterrichtet und dieses zugesandt. Im Hinblick darauf, dass
die raumordnerischen Kemregelungen der Einzelhandelssteuerung des LEP
2002 nach wie vor beachtet werden und die Umsatzumverteilung voraussichtlich
nur zwischen 4 % und 6 % liegen werden, kann davon ausgegangen werden,
dass keine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Stadt- und
Ortskerne zu befirchten jst.
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Ferner hat die Stadt Ehingen vorgetragen, dass sich aktuell die Umsatzleistung
im Segment Bekleidung/Schuhe in Ehingen zugunsten der zentralen Innenstadt-
lage verschiebe. Dies sei vom Gutachter nicht berlicksichtigt. Des Weiteren sei
von einem Verstol} gegen das Beeintrachtigungsverbot auszugehen.

Derzeit ist die Ansiedlung eines weiteren Textilgeschaftes mit rd. 2.000 m? VK in
der Innenstadt von Ehingen geplant. Damit ist mit einer Attraktivitatssteigerung
der Innenstadt zu rechnen. Des Weiteren ist sowohl mit einer Umsatzausweitung
als auch mit einer verstarkten Kaufkraftbindung in der Innenstadt zu rechnen.
Dies gilt insbesondere, da es sich hier um einen leistungsfahigen Anbieter

(H & M) handelt. Die Umsatzumverteilung in der Innenstadt Ehingen wird dem-
nach zwischen 4 % und 6 % in den Sortimentsbereichen Bekleidung und Schuhe
liegen. Durch die Ansiedlung der Sedelhofe kann davon ausgegangen werden,
dass die Funktionsfahigkeit der Ehinger Innenstadt nicht beeintrachtigt wird. Bei
einer Umsatzumverteilung zwischen 4 % und 6 % ist auch mit keinen relevanten
stadtebaulichen Auswirkungen zu rechnen. Somit kann auch fir die Stadt Ehin-
gen ein Verstoll gegen das Beeintrachtigungsverbot nicht angenommen wer-
den.

Weitere Anregungen und Bedenken sind nicht eingegangen.

Entscheidung

Nach § 18 Abs. 4 LplG kann von einem ROV abgesehen werden, wenn die Beur-
teilung der Raumvertréglichkeit des Vorhabens bereits auf anderer raumordneri-
scher Grundlage hinreichend gewabhrleistet ist; dies gilt insbesondere, wenn das
Vorhaben den Zielen der Raumordnung entspricht oder widerspricht. Wie oben
ausgeflhrt werden die raumordnerischen Kernregelungen der Einzelhandels-
steuerung des LEP 2002 vom Vorhaben eingehalten. Die Durchfiihrung eines
ROV wirde im vorliegenden Fall keine neuen Erkenntnisse ergeben.

Die Belange der Raumordnung werden Uber einen &ffentlich rechtlichen Vertrag
zwischen der Stadt Ulm und dem Regierungsprasidium Tlbingen eingebracht
und dauerhaft gesichert. Die hohere Raumordnungsbehdrde sieht deshalb von
der Durchfihrung eines ROV ab. |
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Die am Verfahren beteiligten Trager offentlicher Belange werden durch das Re-
gierungsprasidium Tubingen tber diese Entscheidung informiert.

KOSTENENTSCHEID
Das Absehen von einem ROV ist nach den §§ 1, 3, 4, 5 und 7 des Landesgebiih-
rengesetzes - LGebG - in Verbindung mit der Gebtlihrenordnung und Ziff. 21.2

des Geblhrenverzeichnisses gebuhrenpflichtig. Personliche oder sachliche Ge-
bihrenfreiheit besteht nach § 10 Abs. 5 LGebG nicht.

RECHTSBEHELFSBELEHRUNG
Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach seiner Bekanntgabe
beim Verwaltungsgericht in 72488 Sigmaringen, Karlstr. 13, schriftlich oder mind-

lich zur Niederschrift bei der Geschaftsstelle des Gerichts Klage gegen das Land
Baden-Wurttemberg erhoben werden.

-

Adler



