TOP: Viernheim, den 18.03.19
Federfihrendes Amt
61 Amt fur Stadtentwicklung und Umweltplanung

Aktenzeichen: 61.17.2

Diktatzeichen: PW/JF

Drucksache: IV-21-2019/XVIII
Anlagen: Lageplan Standort neu/alt

Produkt/Kostenstelle:

Stand der Haushaltsmittel:

Bendotigte Mittel:

Protokollausziige an: ASU, Wifo
Beratungsfolge Termin Bemerkungen
Magistrat 25.03.2019

Ausschuss Umwelt, Energie, Bau- |02.04.2019
en (Stadtentwicklung, Agenda 21)

Informationsvorlage

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Raumordnungs- und Zielabweichungsverfahren fur die Verlagerung und Erweite-
rung eines Einrichtungshauses (Segmiller) innerhalb des Mannheimer Stadtgebie-
tes

Mitteilung/Information

Das Unternehmen Hans Segmdller Polstermébelfabrik GmbH & Co. KG betreibt in Mann-
heim derzeit ein Einrichtungshaus an der Seckenheimer Landstral3e.

Das Mdbelhaus soll am bisherigen Standort aufgegeben und ins Columbus-Quartier (zwi-
schen Birkenauer Stral3e und B 38 — Mannheim) verlagert werden. Im Zuge der Verlage-
rung soll der Betrieb von derzeit rund 12.400 m? auf insgesamt 45.000 m2 Verkaufsflache
erweitert werden. Davon entfallen 43.000m?2 auf nicht zentrenrelevante Sortimente und
2.000m? auf zentrenrelevante Sortimente.

Mit Antrag vom 14.08.2017 dargestellte Sortimentsgliederung:



Verkaufsflache insgesamt 45.000 m?

Summe nicht zentrenrelevante

2
Sortimente H00
Zusammensetzung:
Wohnmobel (inkl.  Kiichen,

Matratzen. Lattenroste, Korb-|38.400 m?
und Flechtwaren)
Tapeten / Bodenbelige /

Teppiche* 2.000 m?
Lampen und Leuchten 2.000 m?
Sonst. Sortimente, nicht

zentrenrelevant( z.B.  Kfz-
Zubehor (u.a. Kindersitze),
Pflanzen, Anstrichmittel)

600 m?

Summe zentrenrelevante
Randsortimente

| Zusammensetzung (variabel)
Haushalts- und Heimtextilien variabel, 700 m? maximal
Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik,
Elektrokleingeréte,

2.000 m?

variabel, 1.500 m? maximal

Kunstgegenstdnde
Sonstige (Babyartikel,
Spielwaren, Bastelartikel, | variabel, 250 m? maximal

Bekleidung Biicher etc.)

Im Rahmen des Verfahrens war insbesondere die Vertraglichkeit des Vorhabens mit den
Vorgaben der Regionalplanung, dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 2002
(LEP 2002) nachzuweisen.

Kongruenzgebot; nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg soll die Ver-
kaufsflache von Einzelhandelsgro3projekten so bemessen sein, dass deren Einzugsbe-
reich den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Uberschreitet. Von einer
Uberschreitung wird ausgegangen, wenn mehr als 30% des Umsatzes auRRerhalb des
zentralortlichen Verflechtungsbereiches erzielt werden. Hierzu wurde durch die CIMA eine
entsprechende Auswirkungsanalyse erstellt. Fir den oberzentralen Verflechtungsbereich
Mannheim/Ludwigshafen wurde ein Umsatzanteil von 79% prognostiziert, so dass das
Kongruenzgebot eingehalten wird.

Integrationsgebot und Erganzungsstandort; Das Vorhaben kann raumordnerisch vertrag-
lich gestaltet werden und flgt sich in das kommunale Einzelhandelskonzept ein. 95% nicht
zentrenrelevante Sortimente. In den vorgesehenen Erganzungsstandorten stehen keine
adaquaten FlachengroRen zur Verfigung.

Beeintrachtigungsgebot; Das Beeintrachtigungsverbot schiitzt nur den Sortimentsbestand
in den zentralen Versorgungsbereichen.




Nach der Prognose der CIMA liegen diese fir die umliegenden Ober- bzw. Mittelzentren
im nicht zentrenrelevanten Mdbelkernsegment zwischen 4- und 12% und somit deutlich
unter dem Schwellenwert von 20%.

CIMA Beratung + Management GmbH, Ergédnzende Ausfihrungen zur Markt- und Auswir-
kungsanalyse vom Februar 2017

,FUr das Mittelzentrum Viernheim kann nach gutachterlicher Einschatzung in etwa die
Hélfte des verstérkten Kaufkraftzuflusses (ca. 5,6 Mio. €) als umverteilungsrelevant ange-
setzt werden. Die Umsatzumverteilungsquote liegt bei einem projektrelevanten Ist-Umsatz
im MZ Viernheim von ca. 45,0 Mio. € bei ca. 12,4 %. Die Umverteilungseffekte werden
ausschliel3lich gegeniuber den Standortlagen aulRerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches wirksam.*

Fur die zentrenrelevanten Sortimente, geplant sind Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswa-
ren, Kunstgegenstande, Haus- und Heimtextilien und Babybedarf, liegt der kritische
Schwellenwert bei 10%.

Markt- und Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Bau- und Gartenmarktes
der Fa. Bauhaus und eines Einrichtungshauses der Fa. Segmiiller am Standort ,Benjamin-
Franklin-Village® im Oberzentrum Mannheim vom Februar 2017

,Die rechnerischen Umverteilungsquoten gegentiber dem relevanten Einzelhandelsbe-
stand bewegen sich auf einem niedrigen Niveau und liegen weit unterhalb des Schel-
lenwertes von 10 %, nach dem It. Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg negative
stadtebauliche bzw. raumordnerische Auswirkungen vermutet werden kénnen.*

Tab. 52 Umverteilung Einrichtungshaus (zentrenrelevante Sortimente) gegeniiber den umliegenden Zent-
ralen Orten

Verstérkter Kaufkraft-
Daten Zufluss aus MB an Ist-Umsatz im MZ Umverteilungs-

Planstandort in bzw. OZ in Mio. € quote in %
Mannheim in Mio. €
Mittelzentrum Schwetzingen 0.2 18.0 11%
Mittelzentrum Weinheim 0.2 135 15 %
Oberzentrum Heidelberg 0.3 325 09 %
Oberzentrum Ludwigshafen 0.2 20,0 1.0 %
Mittelzentrum Viernheim 0.4 159 25 %
RestlL MZ im MB BergstraBe 0.2 " -
Mittelzentrum Frankenthal 0.1 6.5 15 %
Mittelzentren in Zone Ill und Ferneinzugsgebiet
MZ in Zone |l zusammengefasst 0.4 - =

Quelle: CIMA-Modellrechnung, Rundungsdifferenzen moglich; z.T. Umsatzschatzungen: Ausweis nicht

sinnvoll

Zielabweichung beztglich der Gro3e des Randsortimentes;

Nach den Vorgaben des einheitlichen Regionalplanes und dem LEP 2002 ist die GroRRe
der zulassigen Randsortimente an Erganzungsstandorten und sonstigen ausnahmsweise
zulassigen Standorten auf 10% der Verkaufsflache, hochstens jedoch 800m2 begrenzt.
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Daher wurde eine Zielabweichungsentscheidung beantragt. Hierzu wurde gutachterlich mit
der Nutzungsaufgabe am Altstandort (Ruckgabe der Baugenehmigung) argumentiert, an
welcher ein Genehmigung fur den beantragten Sortimentsumfang der Randsortimente vor-
liegt.

Mit dem Abweichungsverfahren waren 2 Anhdrungen im September 2017 und im Mai
2018 verbunden. Die Stadt Viernheim hat Anregungen beziglich
- dem Schutz der Sortimente in der Kernstadt ,Spielwaren” (Bestand Rathausstraflie),
Forderung nach Flachenreduzierung bzw. ausdriickliche Begrenzung auf Kleinkindbe-
darf
- und der Befurchtung der Auswirkungen der geplanten Agglomeration deutlich grof3fla-
chiger Mdbelanbieter in unmittelbarer Nahe der Ergdnzungsstandorte der Stadt Viern-
heim
eingebracht.

Das Regierungsprasidium Karlsruhe hat das Raumordnungsverfahren und das darin ent-
haltene Zielabweichungsverfahren fir die geplante Verlagerung und Erweiterung des Ein-
richtungshauses Segmiller in Mannheim nun abgeschlossen. Das Vorhaben wurde durch
die Hohere Raumordnungsbehérde als raumvertraglich eingestuft.

Die von der Stadt Mannheim beantragte Zielabweichung vom Integrationsgebot wurde
zugelassen. Die Hohere Raumordnungsbehdrde hélt am geplanten Standort allerdings nur
eine Verkaufsflache von 1.800 m2 fir zentrenrelevante Sortimente raumordnerisch fur ver-
tretbar.

Im Ubrigen ergeht die raumordnerische Beurteilung unter den nachfolgenden MaRgaben:

2.1 Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschréankung am projektierten Standort

Der Gesamtumfang der Verkaufsflache ist auf max. 44.800 m? begrenzt. Es sind nur die
nachfolgend genannten Sortimentel bis zur genannten Verkaufsflachenobergrenze zulas-
sig:

Nicht zentrenrelevante Sortimente bis insgesamt max. 43.000 m2; davon:

Wohnmobel (inkl. Kichen, Matratzen, Lattenroste, Korb- und Flechtwaren) bis max.

38.400 mz

e Tapeten, Bodenbelage, Teppiche bis insgesamt max. 2.000 m?

e Lampen und Leuchten bis insgesamt max. 2.000 m?

e weitere, nicht zentrenrelevante Sortimente (z.B. Kindersitze als Kfz-Zubehor, Pflanzen,
Anstrichmittel) bis insgesamt max. 600 m? Zentrenrelevante Sortimente bis insgesamt
max. 1.800 m2, davon

e Haus- und Heimtextilien bis insgesamt max. 700 m?

e Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Elektrokleingeréate, Kunstgegenstande bis
insgesamt max. 1.500 m?

e Waren fur Kleinkinder (Babyartikel, Spielwaren, Bastelartikel, Blicher, Bekleidung) bis
insgesamt max. 30 m?

2.2 Nutzungsaufgabe am Altstandort

Der Inhaber der Baurechte fiir das bestehende Einrichtungshaus und das Kiichenstudio
am Standort Seckenheimer Landstral3e 254 sowie 258 — 262 in Mannheim erklart gegen-
Uber der zustandigen unteren Baurechtsbehérde (Stadt Mannheim), dass auf bestehende
Baurechte fur Einzelhandelsnutzungen am vorgenannten Altstandort verzichtet wird.



Im Ergebnis ist festzustellen, das durch die Beschrankung und Konkretisierung des Sorti-
mentes Spielwaren im Vergleich zum Antragsgegenstand 2017 den Anregungen der Stadt
Viernheim zum kerngebietstypischen Sortiment Spielwaren gefolgt wurde.

Die Stadt Viernheim ist mit Schreiben vom 04.03.2019 lber den Abschluss des Abwei-
chungsverfahrens informiert worden. Die Entscheidung wird nun gem. 8 19 (5) Landespla-
nungsgesetz (LplG) zur Unterrichtung der Offentlichkeit fir die Dauer von einem Monat
offen gelegt.

Die Unterlagen und die raumordnerische Beurteilung sind unter dem nachfolgenden Link
abrufbar:
https://rp.baden-wuerttemberg.de/rpk/Abt2/Ref21/Seiten/Raumordnungsverfahren.aspx





