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Umwelt und Ordnung

bereits gefasste Beschliisse:
2015/BV/0841 - Antrag auf ein Zielabweichungsverfahren fiir die Ansiedlung eines
Decathlon Sportfachmarktes in Schutow

Sachverhalt:

Das Unternehmen Decathlon beabsichtigt einen Sportfachmarkt in Rostock Schutow zu
errichten. Im Vorfeld wurden mehrere Alternativstandorte im gesamten Stadtgebiet
gepruft.

Seit 11 Jahren laufen dazu die Abstimmungen, gutachterlichen Untersuchungen und
fachlichen Diskussionen.

Der letztlich favorisierte Standort in Schutow verstoRBt allerdings gegen das Ziel der
Raumordnung bezuglich einer integrierten Lage. Somit war ein Zielabweichungsverfahren
erforderlich. Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock hat gemaR dem Beschluss der
Biirgerschaft am 09.08.2015 einen entsprechenden Antrag an das zustandige Ministerium
gestellt.

Das Zielabweichungsverfahren ist inzwischen abgeschlossen, der positive Bescheid liegt
der Verwaltung seit Mitte Februar 2020 vor. Infolge der CORONA - Pandemie und dem
dadurch bedingten eingeschrankten Sitzungsbetrieb hat sich die Informationsvorlage
verzogert.

Die Ansiedlung von Decathlon am Standort Schutow setzt voraus, dass uber einen

Bebauungsplan das erforderliche Bauplanungsrecht geschaffen wird. Parallel ist der
Flachennutzungsplan zu andern.
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Mit dem Aufstellungsbeschluss Nr. 2010/BV/1387 vom 06.10.2010 fiir den gesamten Bereich
zwischen der Stadtgrenze zu Sievershagen im Westen und der Messestralle im Osten
sowie der B 105 im Siiden und der Kleingartenanlage ,,An der Miihle” und dem
Miihlenteich im Norden, hat die Biirgerschaft bereits ihre allgemeinen Planungsabsichten
zum Ausdruck gebracht.

Diese beinhalten auch die Ansiedlung eines Decathlon-Sportfachmarktes. Der betreffende
B-Plan Nr. 05.50.164 ,Handels- und Gewerbegebiet Schutow” wurde bisher allerdings
lediglich fiir den stidostlichen Bereich mit dem Teilbebauungsplan Nr. 05.50.164.1
»Handels- und Gewerbegebiet Schutow” — Teilbereich 1,Sondergebiet Mobel” inhaltlich
intensiv weitergefiihrt.

Die Verwaltung beabsichtigt die Teilbereiche der Ansiedlungsflachen von den
Unternehmen Krieger und Decathlon zuziiglich der westlichen Ausgleichsflachen sowie die
Randflachen des Wohnungsbaustandortes in Sievershagen als zusammenhangenden B-
Plan weiterzufiihren.

Fur den geanderten Geltungsbereich wird kurzfristig ein Aufstellungsbeschluss
eingebracht.

Schwerpunkte des Planverfahrens werden absehbar neben der Ubernahme der Vorgaben
des Landes zum Sortiment auch die ErschlieRung, der Griinausgleich, der Larmschutz und
der Umgang mit anfallendem Niederschlagswasser sein.

in Vertretung

Dr. Chris Miiller-von Wrycz Rekowski
Erster Stellvertreter des Oberbiirgermeisters und
Senator fiir Finanzen, Digitalisierung und Ordnung

Anlagen
1 Bescheid des EM zum Zielabweichungsverfahren vom 17.02.2020 | offentlich

2 Ubersichtsplan Bebauungsplan Nr. 05.50.164 "Handels- und offentlich
Gewerbegebiet Schutow"
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Ansiedlung eines Decathlon-Sportfachmarktes in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock

Antrag der Hanse- und Universitatsstadt Rostock auf Zielabweichung vom

09. August 2015 sowie Ergédnzungen vom 16. Mai 2017 und 22. Dezember 2018
Geschaftszeichen: 61.00/80.11.2-g.mi

Sehr geehrter Herr Oberblirgermeister,
sehr geehrte Damen und Herren,

auf lhren Antrag vom 09. August 2015 sowie Erganzungen vom 16. Mai 2017 und
22. Dezember 2018 (Prazisierung) erteile ich folgenden Bescheid:

Die fiir die Ansiedlung eines Decathlon-Fachmarktes in der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock, westlich der bestehenden Fachmarktagglomeration
Schutow nordlich der Hamburger StraRe (B105), westlich der MessestraBe auf einer
Freifliche im Stadtteil Evershagen, beantragte Abweichung von dem Ziel der
Raumordnung 4.3.2 (3) des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) 2016 wird erteilt. Ich stelle hiermit fest, dass eine
erforderliche raumordnerische Zustimmung im Verfahren zur Aufstellung eines
entsprechenden Bebauungsplans, der das Vorhaben bauplanungsrechtlich
zulassen soll, verbindlich in Aussicht gestellt wird.'

Fiir den zu erstellenden Bebauungsplan gelten folgende MaRgaben:

(1) Es ist durch geeignete Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplans
sicherzustellen, dass die Verkaufsfliche (Vfl) von insgesamt 4.000 m? nicht

1Vgl. dazu: Urt. d. BVerwG v. 05.11.2009 - 4 C 3/09 - E 135, 209 — Montabaur.

Allgemeine Datenschutzinformationen:
Der Kontakt mit dem Ministerium ist mit einer Speicherung und Verarbeitung der von Ihnen ggf. mitgeteilten persénlichen Daten verbunden (Rechtsgrund-

lage: Art. 6 (1) e DS-GVO i. V. m. § 4 DSG M-V). Weitere Informationen zu Ihren Datenschutzrechten finden Sie unter www.regierung-mv.de/Datenschutz.

Hausanschrift: Telefon: 0385 588-0

SchloRstralle 6 — 8 - 19053 Schwerin Telefax: 0385 588-8099
E-Mail: poststelle@em.mv-regierung.de
Internet: www.em.regierung-mv.de
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iiberschritten wird. Dabei sind 3700 m? Vfl innerhalb des Fachmarktes
(Ladenflache) und 300 m? Vfl auBerhalb des Fachmarktes (AuBenflache)
festzusetzen.

(2) Durch geeignete Festsetzungen zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung ist
sicherzustellen, dass das Rostock-spezifische Decathlon-Betriebskonzept
»Maritimes Sonderformat mit Schwerpunkt Wassersport* umgesetzt wird. Zur
Einhaltung der konzepttreuen Umsetzung ist nachfolgende Sortiments-
Differenzierung (gemaR Tabelle 1 der ergidnzenden gutachterlichen
Stellungnahme vom Dezember 2018, prazisierter Antrag der Hanse- und
Universitidtsstadt Rostock vom 22.12.2018) einzuhalten:

Sortiment Verkaufsflache (in gqm)
Sportbekleidung 960
Sportschuhe 390
Sportartikel 520
Fahrrader und technisches Zubehor 640
(ohne Bekleidung und Schuhe)

SportgroBgerite 990
Reitsport 80
(ohne Bekleidung und Schuhe)

Campingartikel 170
Angler-, Jagdartikel und Waffen Reitsport 60
(ohne Bekleidung und Schuhe)

Randsortimente 200

(3) Zwischen der Hanse- und Universititsstadt Rostock, der Fa. Decathlon und
dem Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung M-V ist vor dem
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan entweder ein raumordnerischer
Vertrag nach § 14 ROG oder ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB mit
folgenden Mindestinhalten abzuschlieRen:

o konzepttreue Umsetzung des Betriebskonzeptes von Decathlon gemaR 2).

o Auf Kosten von Decathlon ist in den ersten zwei Jahren nach der Eréffnung
jéhrlich und in den darauffolgenden sechs Jahren im Abstand von zwei
Jahren zu priifen und schriftlich zu dokumentieren, ob die unter 1) und 2)
genannten MaRgaben eingehalten werden.

(4) Die Hanse- und Universitdatsstadt Rostock ist verpflichtet, mit der Fa. Decathlon
dariiber zu verhandeln, in der Rostocker Innenstadt eine ,kleine“ Filiale zu
eréffnen, wie das mittlerweile in Landeshauptstiddten anderer Bundeslander
iiblich ist. Uber das Ergebnis der Verhandlung berichtet sie gegeniiber dem
Energieministerium spétestens drei Jahre nach Eréffnung des Fachmarktes.
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Begriindung

A Sachverhalt

1. Beschreibung des Vorhabens

Die Firma Decathlon beabsichtigt, in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock einen
Sportfachmarkt mit ca. 4.000 m? Verkaufsflache anzusiedeln.

Nach der zu dem Zielabweichungsverfahren erstellten stadtebaulichen Wirkungsanalyse
des Biros Junker + Kruse, Dortmund, aus April 2017 (im Folgenden: ,Junker + Kruse®)
soll der beabsichtigte Sportfachmarkt Waren aus dem Kernsortiment Sport und Freizeit
anbieten. Unter Zugrundelegung der Fortschreibung des Einzelhandelskonzept fur die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock sollen als zentrenrelevante Sortimente
Sportbekleidung, Sportschuhe und Sportartikel und als nicht-zentrenrelevante Sortimente
Fahrrader und technisches Zubehor, SportgrofRgeréate, Reitsportartikel, Campingartikel,
Angel-, Jagdartikel und Waffen sowie Randsortimente angeboten werden. Im Hinblick auf
die Gesamtverkaufsflache sollen die zentrenrelevanten Sortimente (Sportbekleidung,
Sportschuhe, Sportartikel) 62,2 % ausmachen mit einem Umsatzanteil von 71,4 %
(Junker + Kruse, S. 16).

Das Betriebskonzept, das von dem Biro Dr. Lademann und Partner, Hamburg, im
Marz 2017 erstellt worden ist (im Folgenden: ,Lademann®), beschreibt das Vorhaben
dahingehend, dass es sich nach seinem Warenangebot und von seiner Konzeption her
von herkdmmlichen Sportgeschéften unterscheide. Es wirden nahezu alle Sportarten mit
einem signifikanten Anteil volumindser Artikel abgedeckt. Fashionware und Modelabel
wiirden nur punktuell offeriert, im Wesentlichen wirden technische Textilien und
Eigenmarken vertrieben. Den Kunden werde groRziigig die Mdglichkeit eingeraumt,
Artikel vor Ort selbst auszuprobieren, entweder auf den hierfir Gberdimensional breit
gestalteten Géangen sowie besonderen Freiflichen oder auch auRerhalb auf sog.
,Playgrounds® und Sportbereichen.

2. Lage des Vorhabens

Der Sportfachmarkt soll in der Hanse- und Universitatsstadt Rostock westlich der
bestehenden Fachmarktagglomeration Schutow nérdlich der Hamburger Stral’e (B 105),
westlich der MessestralRe auf einer Freiflache im Ortsteil Evershagen realisiert werden.
Der Standort befindet sich nordwestlich der Stadtmitte im Stadtbereich. Er ist im gultigen
Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache (GE 5.3) dargestellt. Evershagen liegt
etwa 9 km vom Stadtzentrum entfernt.

3. Prognostizierte Auswirkungen des Vorhabens

Die Wirkungsanalyse von Junker + Kruse unterstellt dem Sportfachmarkt ein
Einzugsgebiet auf der Grundlage einer Isochrone von 45 Pkw-Minuten. Dabei bilden die
Mittelzentren Ribnitz-Damgarten, Gustrow und Wismar die Begrenzung des
Einzugsgebietes.
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Decathlon hat dem Biiro Junker + Kruse fiir die Berechnung der Umsatzerwartung keine
konkreten Zahlen zur warengruppenspezifischen Flachenproduktivitdt zur Verfugung
gestellt. Das Gutachten Ieitet daher aus allgemeinen Kennwerten und
Rahmenbedingungen eine Flachenproduktivitdt von 2.000 EUR/m? ab und geht davon
aus, dass die fiir Sportfachmérke allgemein unterstellte maximale Flachenproduktivitat
von 3.100 EUR/m? nicht erreicht werde, weil mit zunehmender Gré3e eines Vorhabens
die Flachenproduktivitdt abnehme, eine unterdurchschnittliche lokale Kaufkraft im
Einzugsgebiet gegeben sei und das Betriebskonzept der Firma Decathlon tendenziell eine
niedrigere Flachenproduktivitat als bei anderen Sportfachmérkten erwarten lasse, u.a.
aufgrund des hohen Anteils an Freiflachen.

Der umsatzumverteilungsrelevante Anteil des Vorhabens ist nach Einschatzung der
Gutachter geringer als 100 % anzusetzen, da es u.a. groRe Uberschneidungen zu den
Warengruppen Bekleidung und Schuhe gebe, das spezialisiete Angebot Uber ein
Angebot im Bereich des Breitensportes hinausgehe, der Bestandsumsatz tatséachlich
héher ausfalle und ein nicht unerheblicher Umsatzanteil durch den Online-Handel erzielt
werde. Aus diesem Grund wird der im Untersuchungsraum umverteilungsrelevante
Umsatzanteil in den Sortimenten Sportbekleidung, Sportschuhe und Sportartikel mit 80 %
angesetzt.

Fir die in allen betroffenen Gemeinden zentrenrelevanten Sortimente Sportbekleidung,
Sportschuhe und Sportartikel unterstellt die Wirkungsanalyse bei einer worst-case-
Betrachtung einen Gesamtumsatz von 5,7 Mio. EUR bzw. einem umverteilungsrelevanten
Umsatzanteil von 4,5Mio. EUR. Im Einzelnen ermittelt die Wirkungsanalyse
Umsatzumverteilungen im Sortiment Sportbekleidung innerhalb der Hanse- und
Universitatsstadt Rostocks im City-Kernbereich von bis zu 9 % (bis zu 0,8 Mio. EUR), im
Bereich Sportschuhe von bis zu 11 % (bis zu 0,2 Mio. EUR). Fur das Hauptzentrum von
Wismar ermittelt die Wirkungsanalyse eine Umsatzumverteilung im Sortiment
Sportbekleidung von bis zu 8,1 % (bis 0,2 Mio. EUR Umsatz). Alle anderen
Umsatzumverteilungen werden als irrelevant erachtet (Junker + Kruse, S. 49/50).

4. Zusammenfassung des bisherigen Verfahrensablaufs
a) Antrag und Antragserginzung

Mit Schreiben vom 09. August 2015 hat die Hanse- und Universitdtsstadt Rostock beim
Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung Mecklenburg-Vorpommern
(EM, heute Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung) als zustandige
Oberste Landesplanungsbehérde die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens fur
die Ansiedlung des Decathlon-Sportfachmarktes im Zusammenhang mit der
Fachmarktagglomeration Schutow gestellt. Zur Begrindung hat die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock ausgefiihrt, der favorisierte Standort im Zusammenhang mit der
Fachmarktagglomeration Schutow verstoRe gegen das Integrationsgebot gem. LEP M-V
4.3.2 (4). Die Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel am Alternativstandort
Werftdreieck sei nicht mehr mdéglich, nachdem die Blrgerschaft der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock am 25. Marz 2015 beschlossen habe, das Werftdreieck fiir den
Wohnungsbau zu entwickeln. Damit sei der letzte verbliebene Standort auler des nun
gepriften fur die Ansiedlung weggefallen und daher die Voraussetzung fur die
Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens gegeben.
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Auf mein Schreiben vom 17. Dezember 2015, mit dem ich die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock um Ubersendung priuffahiger  Unterlagen  zum
Zielabweichungsantrag gebeten hatte, hat die Stadt mit Schreiben vom 16. Mai 2017 die
0.g. Vertraglichkeitsanalyse (Junker + Kruse) und das Betriebskonzept (Lademann)
nachgereicht. In dem Schreiben fuhrt die Stadt aus, die Ansiedlung im Zusammenhang
mit der Fachmarktagglomeration Schutow sei fur die Hanse- und Universitdtsstadt
Rostock und die Einzelhandelsentwicklung in Mecklenburg-Vorpommern eine
Bereicherung.

Mit Schreiben vom 28. September 2017 habe ich auf diverse offene Fragen hingewiesen
und um eine entsprechende Nachbesserung gebeten. Daraufhin hat die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock im November 2017 reagiert und ihren Antrag auf Durchfiihrung
eines Zielabweichungsverfahrens ergénzt. Sie hat u.a. ausgefiihrt, dass der neue Entwurf
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zum Standort im Zusammenhang mit der
Fachmarktagglomeration Schutow die Aussage enthalte, dass ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stadtebaulich negative Auswirkungen i.S.d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten sei. Eine versorgungstrukturelle Beeintrachtigung
sei weder flr das Oberzentrum noch fir eines der vier Mittelzentren zu erwarten. Die
Hanse- und Universitatsstadt Rostock habe sich ausfuhrlich mit dem Thema
auseinandergesetzt und Alternativstandorte geprift. Die Ansiedlung eines Decathlon-
Fachmarktes innerhalb des City-Kernbereiches sei zwar ein Angebotsbaustein, der die
Frequenzen innerhalb der City erhéhen und eine zuséatzliche Magnetwirkung entfalten
kénnte. Ein Sportfachmarkt wirde das Angebot in der Rostocker Innenstadt sinnvoll
erganzen.

Im Ergebnis der Prifung alternativer Standorte sei jedoch festzustellen, dass in der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock kein umsetzbarer Alternativstandort zur Verfiigung
stehe. In der Regel widerspreche die Ansiedlung eines grofl¥flachigen Sportfachmarktes
den stadtebaulichen Zielen, die durch birgerschaftlichen Willen festgelegt seien
(Werftdreieck, Stadthafen, Neuer Markt). Aufgrund der Alternativiosigkeit in stadtebaulich
integrierter Lage sei die Errichtung eines Decathlon-Sportfachmarktes grundsatzlich nur
an der Peripherie in nicht-integrierter Lage méglich.

Mit dem Entwurf der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes von
Oktober 2017 liege auch ein neuer Entwurf der Rostocker Sortimentsliste vor. Danach
wirden kinftig Fahrréader, Sportgerate, Reitsportartikel, Campingartikel, Angler- und
Jagdartikel sowie Waffen keine zentrenrelevanten Sortimente darstellen. Damit stelle sich
die Zentrenrelevanz des Decathlon-Sportfachmarktes anders dar. Von den geplanten
4.000 m? Verkaufsflache hatten nur noch ca. 50 % Innenstadtrelevanz. Damit verringerten
sich aber auch die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere
auf den City-Kernbereich.

Im Ergebnis der Anhérung am 20. November 2018 im Ministerium fur Energie,
Infrastruktur und Digitalisierung MV mit der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, dem
Unternehmen Decathlon, der obersten Landesplanungsbehérde, der Kanzlei Baumeister,
Minster (Westf.) und den Gutachterbiiros Junker und Kruse, Dortmund, (verantwortlich
fur die Wirkungsanalyse und fiir das Einzelhandelskonzept der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock) und Dr. Lademann und Partner, Hamburg, (verantwortlich fiir
das Betriebskonzept und Beratung der Fa. Decathlon) wurde der Antrag der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock auf Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens mit
Schreiben des Oberburgermeisters vom 22. Dezember 2018 wie folgt prazisiert:
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Die Gesamtverkaufsflaiche von 4.000 m? unterteilt sich in 3.700 m?® Vfl im Fachmarkt
(umbaute Ladenflache) und 300 m? Vfl Ausstellungs-und Testflache (AuRenflache). Das
Betriebskonzept orientiert auf ein maritimes Sonderformat mit Schwerpunkt Wassersport
mit dem Ziel der Umsetzung eines Rostock-spezifischen Decathlon-Konzeptes. Durch die
Starkung des Bereiches Wassersport stehen grofRvolumige Artikel wie Boote, Kanus,
Kajaks, Stand-Up-Paddle, und Surf-Boards im Vordergrund. Mit der Schwerpunktsetzung
auf SportgroRgeréate und die damit verbundene Erhéhung der Verkaufsflache auf 990 m?
in diesem Sortimentsbereich reduziert sich die zentrenrelevante Verkaufsflache
insgesamt auf 1860 m? bzw. 47 % der Gesamtverkaufsflache des Vorhabens. Durch die
Veranderung der Schwerpunktsetzung reduziert sich die Verkaufsfliche in den
zentrenrelevanten Sortimenten Sportbekleidung (minus 5 %), Sportschuhe (minus 3 %)
und Sportartikel (minus 21 %) und in den nicht zentrenrelevanten Sortimenten Fahrrader
und technisches Zubehér (bis zu minus 20 %) sowie Reitsportartikel (bis zu minus 47 %)
und Angler-, Jagdartikel und Waffen (bis zu minus 50 %). Das veréanderte Betriebskonzept
wurde durch das Gutachterbiro Junker & Kruse hinsichtlich der stadtebaulichen
Auswirkungen nochmals bewertet (Ergdnzende gutachterliche Stellungnahme vom
Dezember 2018). Durch die Reduzierung der zentrenrelevanten Sortimente minimieren
sich die stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche
gegenuber den Ergebnissen der stadtebaulichen Wirkungsanalyse aus 2017 weiter.

Zu den Leitlinien der Stadtentwicklung — Rostock 2025 hat die Hanse- und
Universitatsstadt Rostock angemerkt, dass es sich nicht um beschlossene Leitlinien der
Stadtentwicklung handele. Zwar sei die Hanse- und Universitatsstadt jederzeit um die
mdglichst vollstédndige Umsetzung der hier entwickelten Handlungsfelder bemiht, dies
schliefe jedoch eine Abweichung im begriindeten Einzelfall nicht aus. Ein solcher
Einzelfall liege bei der Ansiedlung von Decathlon im Zusammenhang mit der
Fachmarktagglomeration Schutow vor. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept benenne
unter den Zielen der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Kap. 5.2 auch die Erhaltung
und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion als Oberzentrum und die
zentrenvertragliche Weiterentwicklung von ergadnzenden Sonderstandorten fir
gro¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit regionaler Ausstrahlungskraft. In einer sich
dynamisch entwickelnden Stadt durften Leitlinien und deren Handlungsfelder keine
starren Vorgaben sein. Die Neuausrichtung des Konzeptes auf ein ,maritimes
Sonderformat Decathlon Rostock” unterstiitzt die Umsetzung der Ziele und Leitlinien der
Stadtentwicklung der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Das betrifft die Leitlinie 3
,2Rostock als Stadt des Tourismus" und die Leitlinie 5 ,Rostock die Stadt des Sports".

b) Beteiligung

Am 12. September 2017 hat das EM die Betroffenen (IHK, Handelsverband, Handler,
Umlandgemeinden, Landkreis) zu einer Informationsveranstaltung eingeladen.
Samtlichen Teilnehmern dieses Termins wurde die stadtebauliche Wirkungsanalyse am
25. September 2017 mit der Bitte um Stellungnahme bis zum 26. Oktober 2017
zugesandt.

Im Rahmen der Beteiligung gingen acht Stellungnahmen ein. Im Einzelnen:
Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mittleres Mecklenburg/Rostock hat sich

mit Stellungnahme vom 05. Oktober 2017 dahingehend geédufiert, dass zwar von einer
geringeren Flachenproduktivitdt im Vergleich zu anderen Sportfachmarkten auszugehen
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sei, es aber ftrotzdem 2zu Umsatzumverteilungen und einem verscharften
Wettbewerbsdruck insbesondere gegeniiber der Rostocker Innenstadt kommen werde.

Der City-Kreis Rostock e.V., Beratungsstelle fiir kleine und mittelstédndische Unternehmen
in zentraler Lage, hat mit Stellungnahme vom 06. November 2017 die Ansiedlung eines
Sportfachmarktes am Standort im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration
Schutow abgelehnt, weil negative stadtebauliche Wirkungen, insbesondere mit Blick auf
die Innenstadt der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, zu erwarten seien. Es sei nicht
auszuschlieBen, dass im Betrachtungsgebiet eine Umsatzumverteilung von mehr als 7 —
11 % geschehe.

Das Amt Rostocker Heide hat fiir die Gemeinde Bentwisch mit Schreiben vom
17. Oktober 2017 eine Stellungnahme abgegeben und ausgefiihrt, sie sei von der
Planung zwar bertihrt, Bedenken oder Anregungen zu der vorgelegten stadtebaulichen
Wirkungsanalyse wirden aber nicht vorgetragen.

Das Amt Warnow-West als Fachbereich Bauverwaltung fiur die Gemeinde
Lambrechtshagen hat mit Stellungnahme vom 28. November 2017 darauf hingewiesen,
dass die Gemeinde Lambrechtshagen von der geplanten Decathlon-Ansiedlung betroffen
sei und stadtebauliche Auswirkungen auf den Standort Ostseepark Sievershagen,
insbesondere den dort vertretenen Anbieter Intersport, nicht ausgeschlossen werden
kénnten.

Das Amt Rostocker Heide hat fiir die Gemeinde Révershagen mit Stellungnahme vom
17. Oktober 2017 angegeben, dass diese durch die Planung zwar beriihrt, jedoch nicht
betroffen sei. Bedenken oder Anregungen wiirden nicht vorgetragen.

Der Handelsverband Nord hat mit Schreiben vom 07. November 2017 eine ablehnende
Stellungnahme abgegeben. Es bestehe keine Atypik des geplanten Vorhabens, vielmehr
bestehe die Méglichkeit der Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock. Alternativstandorte seien nicht gepruft worden. An dem
vorgesehenen Baufeld komme es zu einer bislang aus stadtebaulicher und
stadtentwicklungspolitischer Sicht abgelehnten Verschmelzung der Agglomerationen in
Sievershagen und Rostock-Schutow. Die hieraus resultierende Kaufkraftverschiebung
vom Zentrum in Richtung Schutow-Sievershagen sei fur den zentralen
Versorgungsbereich der Innenstadt sehr kritisch. Die Hanse- und Universitatsstadt sei
gehalten, ihr eigenes Einzelhandelskonzept und ihre eigenen Leitlinien umzusetzen.
SchlieBlich erscheine die Auflistung der Wettbewerber im Untersuchungsgebiet
unvollstandig.

Das Unternehmen BIKE Market GmbH, Rostock, hat mit seiner Stellungnahme vom
12. Oktober 2017 der Ansiedlung des Decathlon-Fachmarktes im Zusammenhang mit der
Fachmarktagglomeration Schutow widersprochen. Die Methodik der stadtebaulichen
Wirkungsanalyse sei zwar korrekt, inhaltlich sei jedoch von verschiedenen Fehlern
auszugehen. Es werde eine Flachenproduktivitat von bis zu 2.000 EUR/m? angegeben.
Decathlon habe zwar breite Gange, aber die Regalhéhen seien auch tiberdurchschnittlich
hoch. Es sei von einem Umsatz von mindestens 2.300 EUR/m? auszugehen und somit
von einer Umsatzerwartung von tiber 9 Mio. EUR pro Jahr. Die dem Verfasser bekannten
Sporthandler erzielten einen Umsatz weit Uber 2.500 EUR/m?. Die Zahlen von BIKE
Market selbst lagen noch dariiber, trotz relativ breiter Gange. Es sei verwunderlich, dass
Decathlon keine eigenen Zahlen liefere.
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Das Unternehmen INTERSPORT Carree Rostock hat mit E-Mail vom 23. Oktober 2017
ebenfalls eine ablehnende Stellungnahme abgegeben. Aufgrund der dort vorliegenden
Zahlen Uber Decathlon sei von einer Flachenproduktivitéat von 2.350 EUR/m? auszugehen,
sodass der Planumsatz, anders als in der Wirkungsanalyse vorgesehen, bei ca. 9 Mio.
EUR liege. Das Gutachten kénne auch nicht plausibel darlegen, warum ein gréReres
Einzugsgebiet zu einer Atypik des Vorhabens fiihre.

5. Einschldgige Bestimmungen des LEP M-V 2016

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP) sieht
folgende Regelung zum groffléachigen Einzelhandel vor:

Abschnitt 4.3.2 Einzelhandelsgro3projekte
(3) Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in
Innenstédten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuléssig.

(2)

Ausnahmsweise diirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aullerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich
— eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stédtebaulichen
Griinden nicht umsetzbar ist,
— das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitrdgt und
— die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind
— die Sortimente geméal Abbildung 21 sowie
— weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant festgelegt
werden (ortspezifische Sortimentsliste).

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer
Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern.

In der Begriindung hierzu heil3t es u.a.:
Abbildung 21 — Zentrenrelevante Kernsortimente

— Bekleidung, Wésche

— Blicher, Papier / Blirobedarf / Schreibwaren

— Schuhe, Lederwaren

— Elektrogeréte, (ohne Elektrogrogeréte, Lampen / Leuchten) Geréte der
Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Foto und optische Erzeugnisse

— medizinische, orthopédische, pharmazeutische Artikel

— Uhren, Schmuck

— Parfiimeriewaren

— Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

— Spielwaren

— Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Sportgrogeréate) und

— Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

— Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)
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Die im Rahmen der Einzelhandelskonzepte festgelegten ortstypischen Sortimentslisten
der Kommunen ergénzen und / oder spezifizieren die Landesliste.

Nicht zentrenrelevante groffldchige Einzelhandelsbetriebe, z.B. Mébbel- und
Einrichtungshé&user, Bau- und Gartenmdrkte, benétigen in der Regel zur Umsetzung ihres
Unternehmenskonzeptes grolRe Fldchen, die nicht immer stadtebaulich integrierbar sind.
Bevor neue Standorte in stadtebaulicher Randlage entwickelt werden, sollen zunéchst
bestehende integrierte Standorte beziiglich ihrer Erweiterungsméglichkeiten gepriift
werden (Stichworte: Verkehrsvermeidung, Verkehrshiindelung, Fldchensparen,
Erreichbarkeit immobiler Bevélkerungsgruppen etc.). Mit zunehmender GréRe der
Betriebe erhéht sich auch der Anteil der branchentypischen zentrenrelevanten
Sortimente, die hé&ufig fiir sich betrachtet Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO erwarten lassen und einer gesonderten Priifung bedlirfen.

In der Zukunft werden sich der Einzelhandel und die Kommunen verstdrkt den
Verdnderungen der wirtschaftlichen und sozio6konomischen Rahmenbedingungen
stellen miissen. Das setzt mehr denn je ein strategisches, abgestimmtes und
konzeptionelles Handeln zwischen Kommune / Region und Einzelhandel voraus. Mit dem
Einzelhandelskonzept werden folgende Ziele verfolgt:

— Erhalt und Stérkung der zentralértlichen Versorgungsfunktion,

— Sicherung der Nahversorgungsfunktion des Zentralen Ortes und von dessen
Einzugsbereichen,

— Erhalt und Stérkung der Innenstadtfunktion,

— Festlegung von Zentralen Versorgungsbereichen als Grundgertist fiir
funktionsgerechte Versorgungsstrukturen (Sicherung durch kommunale
Bauleitplanung),

— Feinsteuerung des Einzelhandels durch ortsspezifische Sortimentslisten,

— Schaffung von Investitions- und Planungssicherheit und Entscheidungsgrundlage
ftir Ansiedlungsvorhaben.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/Rostock tibernimmt
in Kapitel 4.3 ,Standortanforderungen und -vorsorge fiir die wirtschaftliche Entwicklung®
die Festlegungen des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpommern
aus Kapitel 4.3 ,Standortanforderungen und -vorsorge fir die wirtschaftliche
Entwicklung®. Eine eigene Zielfestlegung zum Integrationsgebot enthalt es nicht.

6. Rechtliche Beurteilung

Der Ansiedlung des Decathlon-Fachmarktes steht das Ziel der Raumordnung (3) —
Integrationsgebot, Abschnitt4.3.2 des LEP M-V entgegen. Danach sind
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur in Innenstadten /
Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Ein dieses
Vorhaben zulassender Bebauungsplan bedarf demnach vorab der raumordnerischen
Zustimmung durch ein positiv abgeschlossenes Zielabweichungsverfahren, weil
anderenfalls ein Versto3 gegen § 1 Abs. 4 BauGB vorliegt.
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a) EinzelhandelsgroRprojekt

Der Decathlon-Fachmarkt stellt ein EinzelhandelsgroRprojekt i.S.d. Ziels (3) dar. Aus
Plansatz (1) des Abschnitts 4.3.2 des LEP M-V und Satz 1 der Begriindung zu diesem
Abschnitt folgt, dass unter EinzelhandelsgroBprojekie Neuansiedlungen, Erweiterungen
und Nutzungsénderungen von Einzelhandelsbetrieben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO 2013
fallen. Der Decathlon-Fachmarkt stellt einen Einzelhandelsbetrieb i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO und damit ein EinzelhandelsgrolRprojekt dar. Die Widerlegbarkeit dieser
Vermutungsregel setzt eine atypische Fallgestaltung voraus.

Der geplante Decathlon-Fachmarkt stellt einen Einzelhandelsbetrieb dar. Er soll eine
Verkaufsflache von ca. 4.000 m? umfassen und Uberschreitet daher den in der
Rechtsprechung fir den Beginn der GroRflachigkeit angesetzten Schwellenwert von
800 m? Verkaufsflache deutlich.?

Der Betrieb kann sich nach Art, Lage oder Umfang auch auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken. Derartige Auswirkungen sind hier nach § 11 Abs. 3 S.3
BauNVO zu vermuten, da die Geschossflache des Betriebes den Schwellenwert von
1.200 m? Uberschreitet. Diese Vermutungsregel kann im vorliegenden Fall auch nicht
widerlegt werden. Eine atypische Fallgestaltung ist nicht gegeben.

Die Gutachter Dr. Lademann & Partner kommen in ihrer Stellungnahme vom August 2016
zu der Einschétzung, dass sich das Betriebskonzept eines Decathlon-Sportfachmarktes
hinsichtlich seiner Sortimentsstruktur, der GréRe und der sonstigen Charakteristika von
Ublichen Sportfachmarkten unterscheide. Es handele sich um einen ,Sport-
Vollsortimenter®, der Gberwiegend preisglinstige Eigenmarken anbiete, die mit den sonst
angebotenen Markenartikeln nicht vergleichbar seien. Es gabe zudem ein signifikantes
Angebot an groRvolumigen Sportgeréaten. In Decathlon-Sportfachmérkten wirden nahezu
alle Sportarten abgedeckt mit einem Fokus auf Produkte fir Randsportarten, die im
stationdren Einzelhandel nicht flachendeckend verfugbar seien und haufig nur im Internet
bestellt werden kénnten. Ein Schwerpunkt liege auf Sporthartwaren, darunter ein
signifikanter Anteil an groBvolumigen und schweren Artikeln. Auch im Bereich Textil- und
Sportschuhe unterscheide sich das Betriebskonzept von Decathlon-Sportfachmarkten
deutlich von demjenigen herkdmmlicher innenstadtspezifischer Angebotsformen, da
Fashionware und Modelabel bei Decathlon nur punktuell als Erganzung der Eigenmarken
offeriet wirden. Angeboten wirden stattdessen ,technische* Sporttextilien und
Sportschuhe, die den Bedurfnissen und Anforderungen von (Breiten-)Sportlern
entsprechen wiirden. Zudem wiirden dem Kunden bei Decathlon-Sportfachmaérkten breite
Mdglichkeiten eingerdumt, die Artikel vor Ort selbst auszuprobieren.

Demgegenuber weist das Gutachten Junker + Kruse darauf hin, dass die
Sortimentsstruktur eines Decathlon-Marktes zwar breit gefachert sei, im Vergleich zu
anderen grofRen Sportgeschéften hiermit jedoch keinen signifikanten Unterschied und
auch keinen héheren Spezialisierungsgrad aufzeige. Das teilweise spezialisierte Angebot
bilde nicht den Verkaufsflaichen- und Umsatzschwerpunkt. Einen Groliteil des
Warenangebotes wiirden Sportbekleidung und -schuhe fiir Breitensportbereiche
ausmachen. Auch gébe es nur nachgeordnet speziell auf die jeweilige Sportart
ausgerichtete Funktionsbekleidung/-schuhe, die in anderen Sportarten nicht oder nur sehr
eingeschrankt nutzbar seien.

2\/gl. zum Begriff der GroRflachigkeit: BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10/04 —, BVerwGE 124, 364.
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Ungeachtet dieser unterschiedlichen Einschdtzung der Gutachter ist auch aus
betrieblichen Grinden nicht von einer atypischen Situation auszugehen. Die Fa.
Decathlon richtet sich mit ihren Sportfachmarkten mit einem breiten Warenangebot fir
den privaten Bedarf an die Allgemeinheit. Mit dem Hauptsortiment Sportbekleidung,
Sportschuhe und Sportartikel, das 62,2 % der Verkaufsflache mit einem Umsatzanteil von
71,4 % ausmachen soll (Junker + Kruse, S. 16), werden in besonderem Umfang Waren
angeboten, die Ublicherweise in Innenstadtzentren angeboten werden. Nach der GréRRe
der Verkaufsflache ist der Betrieb auf einen groRen Einzugsbereich angelegt und wird
weitere Verkehrsbewegungen verursachen. Es ist davon auszugehen, dass es sich um
einen Betrieb handelt, der Gber den Nahbereich hinaus wirkt und Kaufkraft binden wird.
Somit handelt es sich um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb i. S. d. § 11 Abs. 3
BauNVO und damit auch um ein EinzelhandelsgroRprojekt i.S.d. Integrationsgebots des
LEP.

b) Ansiedlung in nicht-integrierter Lage

Das Vorhaben soll nicht in der Innenstadt der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock oder
in einem sonstigen zentralen Versorgungsbereich der Stadt realisiert werde, sondern am
Rande der Fachmarktagglomeration Schutow im AuBenbereich im Ortsteil Evershagen
auf einer im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Gewerbeflache vis-a-vis des
Ostseeparks. Nach der Begriindung zu Kap.4.3.2. des LEPM-V ist ein
Einzelhandelsstandort dann integriert, wenn der Standort in einem baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegt, aus der eine fuBlaufige
Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren z. B.
Verkehrstrassen oder Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung trennen. Der
Standort im Zusammenhang mit der Fachmarktagglomeration Schutow erfiillt nicht alle
Anforderungen an eine stadtebaulich integrierte Lage.

c) Keine Ausnahme

Eine (generell-abstrakte) Ausnahme vom Integrationsgebot ist in Satz2 des
Plansatzes (3) nur fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
vorgesehen. In Satz3 des Plansatzes wird der Begriff der zentrenrelevanten
Kernsortimente definiert. Danach handelt es sich um die Sortimente gemafl Abb. 21 des
LEP M-V sowie weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant
festgelegt werden (ortsspezifische Sortimentsliste). Nach der Abb. 21 (S. 55 des LEP M-
V) handelt es sich insbesondere bei Sportbekleidung, Sportschuhen und Sportartikeln
(ohne SportgroRgerate) um zentrenrelevante Sortimente. Dies stimmt auch mit der
Sortimentsliste des Rostocker Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes uUberein. Eine
Ausnahme nach Satz 2 des Ziels (3) besteht also nicht.

d) Abweichung

Nach § 6 Abs. 2 ROG kann von Zielen der Raumordnung abgewichen werden, wenn die
Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzige
der Planung nicht beriihrt werden. Weil nach § 28 Abs. 3 ROG 2008 der § 5 Abs. 6 S. 2
LPIG fort gilt, sind die dort genannten, weiteren Tatbestandsmerkmale kumulativ
anzuwenden, wonach die oberste Landesplanungsbehérde im Einvernehmen mit den
jeweils berthrten Fachministerien Abweichungen zulassen kann, wenn diese aufgrund
veranderter Tatsachen oder Erkenntnisse nach raumordnerischen Gesichtspunkten
geboten sind und die Raumentwicklungsprogramme in ihren Grundziigen nicht beriihrt
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werden. Bei der Anwendung dieses auch nach der Féderalismusreform | im Jahre 2006
ergénzenden Landesrechts, das also zusatzlich zu den Tatbestandsmerkmalen des
Bundesgesetzes zwei weitere vorsieht, ist zweierlei zu beachten:

Zum einen wird in M-V die Mdglichkeit einer Zielabweichung enger gesehen als in
anderen Bundeslandern, insbesondere solchen, die ausschlieBlich die (insofern weitere)
Bundesregelung anwenden.

Zum anderen muss dabei das Landesrecht in besonderem MafRe im Lichte des
betroffenen Grundrechts sowie der grundgesetzlichen Bestimmungen und der
Weiterentwicklung der Rechtsprechung zum Raumordnungsrecht gesehen werden;
insbesondere letzterer Aspekt ist zu beachten, da diese Bestimmung des Landesrechts
vor der Entstehung einer verfestigten Raumordnungsrechtsprechung 1991 geschaffen
worden ist.

Das Bundesverwaltungsgericht hat sich in seinem Urteil vom 16. Dezember 20103 zu den
Voraussetzungen einer Zielabweichung grundlegend gedullert. Der Gesetzgeber sei mit
der Neufassung des §6 Abs.2 ROG dem Muster der Befreiungsvorschrift des
§ 31 Abs. 2 BauGB gefolgt, so dass die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts
zu dieser Vorschrift eine Orientierung bei der Anwendung des § 6 Abs. 2 ROG bieten
kénne. Dem BVerwG ist dabei jedoch bewusst, dass die Normen nicht gleichzusetzen
sind, weil sie

a. auf unterschiedlichen Erméachtigungsgrundlagen aus dem GG herriihren und
b. eine unterschiedliche Eingriffsrelevanz im Hinblick auf die geschitzten Rechtsgiter
haben.

Waéhrend § 31 Abs. 1 BauGB unmittelbar in den Schutzbereich von Art. 14 GG und in den
Bereich von Art. 12 GG eingreift, ist im Rahmen eines Zielabweichungsverfahrens einer
Gemeinde, hier der Hanse- und Universitatsstadt Rostock, der Malflstab
Art. 28 Abs. 2 GG*. Dabei muss die Entscheidung auf Zielabweichung nach den Worten
des BVerwG in der Rastattentscheidung ,vertretbar® sein und sich dabei an dem
Grundsatz der VerhaltnismaBigkeit orientieren.®

34 C 8/10 — IKEA Rastatt, E 138, 301. Zum besseren Gesamtverstandnis, die ,IKEA-Rastattentscheidung"
ist viermal Gegenstand von veréffentlichten Entscheidungen deutscher Gerichte geworden. Die
Ausgangsentscheidung ist der VGH Mannheim, Urt. v. 17.12.2009 — 3 S 2110/08 -; sodann BVerwG, Urt.
v. 16.12.2010 — 4 C 8/10 - E 138, 301 mit Zurlickverweisung an den VGH: Urt. v. 04.07.2012 — 3 S 351/11
- juris; sodann erneut BVerwG, Beschl. v. 02.05.2013 - 4 B 59/12 — juris, womit das BVerwG die
nachgebesserte Versagungsentscheidung des VGH (zu Recht) gebilligt hat. Nur: der vorliegende
Sachverhalt unterscheidet sich in diversen Parametern signifikant von diesem Fall, wie aufgezeigt werden
wird.

4 Die Eingriffsrelevanz fur Decathlon, Art. 12 GG, ggf. auch Art 14 GG, wird erst in der erforderlichen
Baugenehmigung erreicht.

5 In dieser Entscheidung hatte das BVerwG den VGH Mannheim kritisiert, dass jener in einer Gemeinde
mit 47.500 Einwohnern (Rastatt) 40.000m? zum erheblichen Teil innenstadtrelevanter Sortimente (IKEA)
pauschal als raumordnungsrechtlich unzulassig im Hinblick auf das betroffene Oberzentrum (Karlsruhe
mit 308.000 Einwohnern) eingeschatzt hat. Der VGH ist vom BVerwG verpflichtet worden, im Einzelfall
nach dem Grundsatz der Verhaltnismagigkeit den Fall zu Uberprifen und erneut zu entscheiden. Dabei ist
es letztlich irrelevant, dass der VGH Mannheim auch bei erneuter Priifung bei der Unzuléssigkeit
geblieben ist und das vom BVerwG gebilligt worden ist.
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Zur Frage, ob eine Abweichung die Grundziige der Planung bertihre oder von minderem
Gewicht sei, fuhrt das BVerwG aus, dass sich dies nach dem im Plan zum Ausdruck
gebrachten planerischen Wollen beurteile. Es hdange von der jeweiligen Planungssituation
ab und lasse sich nicht abstrakt bestimmen. Bezogen auf dieses Wollen durfe der
Abweichung vom Planinhalt keine derartige Bedeutung zukommen, dass die dem Plan
zugrunde gelegte Planungskonzeption (,Grundgerist®) in beachtlicher Weise
beeintrachtigt werde. Die Abweichung miisse — soll sie mit den Grundziigen der Planung
vereinbar sein — durch das planerische Wollen gedeckt sein; es misse — mit anderen
Worten — angenommen werden kénnen, die Abweichung liege noch im Bereich dessen,
was der Plangeber gewollt hat oder gewollt hatte, wenn er den Grund fur die Abweichung
gekannt hatte.

Selbst wenn keine atypischen Umsténde vorlagen, dirfe nicht gefolgert werden, dass mit
einer Abweichung im Wege des Zielabweichungsverfahrens die vom Plangeber
getroffene  planerische Regelung bei Seite  geschoben  wirde. Das
Zielabweichungsverfahren sei nicht auf den atypischen Fall, sondern auf den Hartefall
ausgerichtet, bei dem die Planaussage in Gestalt der Regelvorgabe dem Vorhaben
zunachst entgegenstehe, gleichwohl eine Zulassung jedoch vertretbar erscheine. Die
zustandige Behérde ist demnach im Zielabweichungsverfahren nicht ,beweisbelastet’; sie
hat lediglich zu prifen, ob mit dem Antrag auf Zielabweichung Besonderheiten mit Blick
auf das konkrete Vorhaben vorgetragen werden, die einen Hartefall begriinden kénnen.”

Ausgehend von diesen Ausfiihrungen des Bundesverwaltungsgerichts ist zu prifen, ob
die Grundzige der Planung durch eine Zulassung des Vorhabens beriihrt werden und ob
die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist. Mit Blick auf die
Anforderungen des § 5 Abs. 6 Satz2 LPIG M-V ist zusatzlich zu prifen, ob die
Abweichung aufgrund veranderter Tatsachen oder Erkenntnisse nach raumordnerischen
Gesichtspunkten geboten erscheint.

aa) Grundzuge der Planung berihrt

Der Plangeber des LEP M-V gibt als Regel vor, dass groRflachiger Einzelhandel mit
zentrenrelevanten  Kernsortimenten nur in  Innenstddten und  zentralen
Versorgungsbereichen zulassig sein soll und nur fir nahversorgungsrelevante Sortimente
eine Ausnahme in Betracht kommt.

Mit der beantragten Abweichung werden die Grundziige der Planung nicht gefahrdet. Es
handelt sich um einen singuldren Fall in der konkreten Situation der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock mit der speziellen Lage in Rostock im Ortsteil Evershagen —
Schutow.

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock ist mit groBem Abstand das gréRte
Oberzentrum; es gibt keine zweite GroRstadt in MV.

Die spezielle staddtebauliche Kombination an diesem Standort ist in MV einzigartig. An
keiner anderen Stelle im Land existiert eine nur teilintegrierte Agglomeration in dieser
Kombination. Das Besondere ist zum einen, dass ein groRRer Teil dieser Agglomeration
noch innerhalb des Territoriums des Oberzentrums liegt, verkehrstechnisch gut
angebunden ist, auch von grof3en Teilen der ortsansdssigen Bevélkerung naheliegend zu
erreichen ist (von vielen Einwohnern sogar noch deutlich ndher als die Innenstadt). Und
dass zum anderen groBflachiger Einzelhandel in einer Kragengemeinde des Stadt-
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Umland-Raums, der aus heutiger Sicht des LEP M-V nicht hatte zugelassen werden
dirfen und der auch eine (ausdriickliche) raumordnerische Zustimmung fehlt, in
grundsatzlicher Abstimmung und Ubereinstimmung mit dem Oberzentrum unmittelbar
nach der Wende entstanden ist. Diese Vorgehensweise — freiwillige Vereinbarung
innerhalb des (heutigen) SUR — war seinerzeit von der Landesregierung gebilligt worden.
Trotz Fehlen der raumordnerischen Integration ist die Ansiedlung in Lambrechtshagen
damit nicht rechtswidrig erfolgt.

Ferner stellt die raumliche N&he von vorher bereits zugelassenen und realisierten
Vorhaben in der GréfRenordnung des bestehenden IKEA-Betriebes und dem nunmehr
daneben geplantem Sportartikelfachgeschaftes eine besondere Situation dar.

Hieraus ergibt sich, dass in anderen Gebieten von MV mit einer derartig
aulRergewdhnlichen stadtebaulichen Konstellation nicht gerechnet werden muss. Der Fall
fuhrt auch nicht zu einer Prazedenzentscheidung und ist fir andere nicht berufungsfahig.

Insofern bedeutet dieses einmalige Abweichen auch nicht, dass dadurch das generelle
Ziel des LEP M-V, Innenstadtlagen zu erhalten und zu starken, in irgendeiner Art und
Weise gefdhrdet wird oder der Anschein entsteht, es werde nicht mit der beharrlichen
Stringenz und Konsequenz an den Zielen der Raumordnung festgehalten.

Dem steht nicht entgegen, dass das LEP M-V 2016 — speziell bezogen auf das
Integrationsgebot — fiir den hier zu beurteilenden Fall keine Ausnahme zulasst.

Trotz der sprachlichen Klarheit des LEP M-V darf der Wortlaut nicht dartber hinweg
tduschen, dass das BVerwG in jedem Fall eine dezidierte Einzelfallprifung erwartet. Denn
wenn der klare Wortlaut des LEP M-V einen Absolutheitsanspruch ausdriicken sollte, der
sich Uber den Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit stellt, dann ware das LEP M-V nicht mit
der Verfassung in Einklang zu bringen. Fir eine solche Auslegung spricht hingegen
nichts, denn die entscheidende Behorde ist dazu angehalten das LEP M-V im Lichte des
einfachen Rechts und auch der verfassungsrechtlichen Grundlagen zu beleuchten und
nicht eine Auslegung vornehmen, die zu einer Rechtswidrigkeit des LEP M-V fiihren
musste.

Dieser Auslegungsgrundsatz ist erkennbar in vorliegenden Fall auch von Anfang an
beachtet worden. Denn wenn der Wortlaut des LEP M-V einen solchen vermeintlichen
Absolutheitsanspruch suggerieren sollte, hatte die oberste Landesplanungsbehérde
tberhaupt kein Zielabweichungsverfahren einleiten dirfen.

Insofern konnte die Hanse- und Universitatsstadt Rostock davon ausgehen, dass es ihr
prinzipiell gelingen kénnte, nach Vorlage entsprechender, angeforderter Gutachten zu
einem flr ihr Begehren positiven Ergebnis zu gelangen. Im Rahmen der der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock verfligbaren Mdéglichkeiten ist ihr das mit den sozialadaquaten
Unsicherheiten einer prognostischen Untersuchung durch Juncker und Kruse erfolgreich
gelungen.

Dabei ist es nicht Aufgabe der das Integrationsgebot verwaltenden Behérde, die
Bauleitplanung der Gemeinde durch eigene Vorstellungen zu ersetzen oder zu erganzen.
Es ist hier in einem mehrere Jahre wahrenden Prozess von der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock hinreichend nachvollziehbar dargelegt worden, dass in der
Innenstadt kein geeigneter Standort tatsachlich zur Verfigung gestanden hat.
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Damit stellt sich die Frage, wie unvertraglich einerseits die Auswirkungen sind und
andererseits, ob bei einer Zulassung die Einhaltung des unverdndert geltenden
Integrationsgebots des LEP M-V durch etwaige weitere Falle gefahrdet kdnnten.

Zum einen hat nach dem Ergebnis der umfangreich erstatteten Gutachten diese
Ansiedlung zwar wahrnehmbare Auswirkungen auf den Innenstadtbereich, diese liegen
jedoch noch unterhalb von relevanten Signifikanzschwellen. Damit ist eine Zulassung
grundsatzlich méglich.

Zum anderen ist festzustellen, dass es keine Vergleichsfélle im Geltungsbereich des
LEP M-V gibt. Die oberste Landesplanungsbehérde setzt das LEP M-V nach einheitlichen
und vorhersehbaren Kriterien um und halt regelmaBig an dessen Zielen fest. Die oberste
Landesplanungsbehérde  exekutiet das LEP M-V auch beharrlich  nach
verfassungsmaéaBig gebotenem Mafstab und verteidigt das Programm — erfolgreich —
dabei auch bis zum BVerwG.®

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock hat in Mecklenburg Vorpommern gleich
mehrere Alleinstellungsmerkmale. Die Hanse- und Universitatsstadt ist die einzige
GroRstadt in MV. Auch im Falles des Uberschreitens der 100.000-Einwohner-Grenze
durch die Landeshauptstadt Schwerin hat die Hanse- und Universitatsstadt Rostock mehr
als doppelt so viele Einwohner und prosperiert, weil es dem Hafen wirtschaftlich gut geht
und es nach der Wende gelungen ist, viele arbeitsplatzintensive sowie zukunftsfahige
Industrien anzusiedeln. So ist die Kaufkraft héher als in allen anderen Oberzentren in MV.
Der Hinweis darauf, dass am Standort im Zusammenhang mit der
Fachmarktagglomeration Schutow in unmittelbarer Nahe eher Bevélkerungskreise mit
einer unterdurchschnittlich verdienenden Bevolkerung wohnen, spielt insofern keine
entscheidende Rolle, weil es darauf ankommt, ob die kaufkraftstarken
Bevolkerungskreise sich durch die Ansiedlung von Decathlon davon abhalten lassen,
weiterhin die Innenstadt zu besuchen. Sofern es sich um Sortimente bei Decathlon
handelt, die in der Innenstadt nicht angeboten werden, eribrigt sich die Frage. Sofern es
um einen Wettbewerb ,nach unten“ (noch billiger) mit Sportkleidung handelt, steht es der
Innenstadt frei, dem neuen Trend folgend nachhaltig hergestellte Artikel zu einem
entsprechenden héheren Preis anzubieten. Das ist dann insofern ,Schutow-neutral®, als
die kaufkraftstarkeren Kunden die Innenstadt attraktiver finden werden und demgemaf
eine weitere Anreise, z. B. aus Warnemiinde, in Kauf nehmen werden, um in die
Innenstadt zu gelangen.

An dieser Stelle sei auch im Hinblick auf einige eingegangene Stellungnahmen
angemerkt, dass das Verfahren nicht den Zweck hat, bestehende Fachhéandler vor
vermeintlichen Wettbewerbern zu bewahren und zu schitzen.

Nicht auRer Betracht bleiben darf der Umstand, dass das vorliegende Verfahren derartig
lange gedauert hat, dass in der Zwischenzeit das alte LEP M-V (2005) durch das neue
(2016) ersetzt worden ist. Eine Ausnahme fiir eine einzige Gemeinde in MV in das LEP M-
V hineinzuschreiben, bedeutete die Grundstruktur des ROG zu verlassen, wonach
Ausnahmen nur generell-abstrakt und nicht auf den Einzelfall bezogen sein sollen. Bereits
diese Tatsache verdeutlicht, warum im LEP M-V keine Ausnahmen formuliert worden
sind, die dann ohnehin nur firr die Hanse- und Universitédtsstadt Rostock gelten wiirden.

6 BVerwGE 140, 54 — ,Strelapark” der Gemeinde Kramerhof bei Stralsund.
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Eine Ausnahme im LEP M-V fur die einzige GroRstadt zu treffen, ist nicht generell-
abstrakt.

bb)  Vertretbarkeit der Entscheidung

Die Einzelhandelsstruktur der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock wird durch diese
Ansiedlung nicht nachhaltig verandert, vor allem werden weder die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung noch die gewachsenen Ortsstrukturen gefahrdet. Eine
zusatzliche Flacheninanspruchnahme ist auch nicht gegeben, da die vorgesehene Flache
als Bauflache (GE 5.3) im derzeit giltigen Flachennutzungsplan dargestellt ist und in
jedem Falle ohne weitere staatliche Einflussnahme von der Hanse- und Universitatsstadt
bebaut werden konnte, sofern die Hanse- und Universititsstadt daraus nach
§ 8 Abs. 2 BauGB einen — genehmigungsfreien — Bebauungsplan entwickelt.”

Auch das Ziel, den motorisierten Individualverkehr zu vermeiden bzw. zu reduzieren, wird
nicht verandert. Diese Zielabweichung wird in der beantragten Ortslage im Nahbereich
eines IKEA-Standortes keinen zusatzlichen Verkehr hervorrufen bzw. auslésen.

cc) Abweichung aufgrund veranderter Tatsachen oder Erkenntnisse

Eine weitere Besonderheit dieses Falles liegt darin, dass das Verfahren sich Uber eine
Neuaufstellung des LEP M-V hinweggezogen hat, also parallel zur Schaffung des neuen
LEP M-V (2016) gefuihrt worden ist. Insofern kénnte man argumentieren, dass dann
dieser Fall seinen Niederschlag im neuen LEP M-V hétte finden missen. Dazu ist jedoch
schon ausgefiihrt worden, dass eine im LEP M-V benannte Ausnahme, die ausschlieRlich
fur den Einzelfall ,Hanse- und Universitatsstadt Rostock* geschaffen worden ist, keine
generell-abstrakte  Ausnahme darstellt. Daher muss die Anwendung der
Tatbestandsmerkmale ,Tatsachen und Erkenntnisse‘ so verstanden werden, dass im
Aufstellungsprozess erkannt worden ist, dass der hier vorliegende Fall nicht dadurch
gelést werden kann, dass eine nur auf die Hanse- und Universitatsstadt Rostock
bezogene Ausnahme im LEP M-V formuliert wird, sondern dass man die Entscheidung
der Zulassigkeit einem individuellen Zielabweichungsverfahren tberlasst.

Insofern ist es nicht zwingend, dass es nach Abfassung des Ziels etwas voéllig Neues
gegeben haben muss. Was hier allerdings neu ist, ist die vertiefte und
erkenntnisgewinnbringende Aufarbeitung des Falles durch Juncker und Kruse. Dadurch
ist der Nachweis erbracht worden, dass keine Unvertraglichkeit gegentuber dem Zentrum
zu erwarten ist. Das stellt gegeniiber dem Stichtag zur Fertigstellung des LEP M-V eine
neue Tatsache bzw. neue Erkenntnis dar, sodass auch dieses Tatbestandsmerkmal erfillt
ist.

AuRerdem muss bei der Auslegung auch dieser Tatbestandsmerkmale der Grundsatz der
VerhaltnismaRigkeit gewahrt werden, was durch diese Rechtsauslegung gewahrleistet ist.

7 Hinweis: das bezieht sich auf eine gewerbliche Bebauung; die vorgesehene Bebauung mit einem
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb bedarf einer Flachennutzungsplanénderung, ggf. im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 BauGB und ist insofern durch die héhere Verwaltungsbehérde, das EM,
genehmigungspflichtig, da ein SO Einzelhandel nicht aus einem GE entwickelt werden darf, vgl. BVerwG
11.02.2004 — 4 BN 1/04, BauR 2004, 1264.
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dd) Geboten sein

Nach § 5 Abs. 6 S. 2 LPIG muss die Abweichung geboten sein. Dieses Geboten-sein ist
zwar eine tatbestandliche Einengung, muss jedoch — wie vorstehend ausgefiihrt — auch
im MaRstab des VerhaltnismaBRigkeitsgrundsatzes ausgelegt werden. Insofern ist im
begrindeten Einzelfall auch hier eine Abwagungsentscheidung zu treffen, um eine
verfassungskonforme Auslegung von § 5 Abs. 6 S. 2 LPIG zu gewahrleisten.

Ein solcher Einzelfall ist dann naheliegend, wenn es méglich erscheint, die allgemeinen
Planungsziele nicht zu gefahrden, weil es keine vergleichbaren Fallkonstellationen in MV
gibt. Das ist hier angesichts der GréRe und der Robustheit der Handelsstruktur in Rostock
der Fall.

e) Abwiagung im Einzelfall

Bei der erforderlichen Abwagung nach dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit muss
beachtet werden, dass einerseits an dieser Stelle schon eine erhebliche Zulassung an
Einzelhandel erfolgt ist und auch in den letzten Jahren dort weitere Ansiedlungen mit ganz
weit Uber den MaRen des Decathlonmarkies hinausgehenden, innenstadtrelevanten
Verkaufsflachen genehmigt sowie tatsachlich getéatigt worden sind (IKEA-Ansiedlung).
Dabei handelt es sich ebenso um Fachmarkte, die selbst mit einem sehr groRen
Flachenbedarf auch auf der Flache am Werftdreieck hatten angesiedelt werden kénnen
und dabei nicht einmal die fir Wohnnutzung zu erwarteten Probleme (Schall) gehabt
hatten. Insofern kann die Hanse- und Universitatsstadt Rostock davon ausgehen, dass
im Rahmen der von ihr selbst verantworteten Konzeption zum Schutz der Innenstadt die
Zulassung des Decathlonmarktes zur Abrundung dieses Standortes angemessen
erscheint.

Hinzu kommt eine gewisse Vergleichbarkeit zur IKEA-Ansiedlung, allerdings im
Reduzierungsfaktor 1:10. Auch IKEA hat ein grolRes Angebot an Waren, die der Kaufer
dort erwerben und im Bus tragend abtransportieren kann. Diesen zuséatzlichen
Autoverkehr in der von KFZ ohnehin sehr stark frequentierten Innenstadt von Rostock
gilt es eher zu vermeiden.

So ist es auch beim Decathlonmarkt. Ein dieses Verkaufskonzept individualisierender
Schwerpunkt liegt in Sportgeraten, die (nur) mit dem Auto abtransportiert werden kénnen.
Im Rahmen der anzustellenden Ermessenserwagungen kann der Umkehrschluss
gezogen werden, dass wenn schon die Ansiedlung von IKEA als nicht schadlich und die
Ziele der Raumordnung beeintrachtigend angesehen worden ist, das dann mit dem
Decathlonmarkt auch nicht gegeben sein wird. Insofern muss die Ermessensausibung
auch und gerade von dem Gesichtspunkt getragen sein, was in der Vergangenheit an
Entscheidungen getroffen worden ist und dass man nicht ohne signifikante Anhaltspunkte
eine Grenzziehung vornehmen kann, nach der nun keine weiteren Befreiungen mehr
zugelassen werden — ohne dass das an einem signifikanten Punkt festgemacht werden
kann, der zur Differenzierung rechtlich taugt. Das gilt umso mehr, als sich die
Auswirkungen nach Junker + Kruse in den allgemein tolerierten Grenzen halten, also die
von der Rechtsprechung als kritisch angesehene Grenze von 10 % in keinem einzigem
Sortimentsbereich Uberschritten wird, sondern deutlich eingehalten wird.

Der entsprechende Hartefall ist hier gegeben, weil die Hanse- und Universitatsstadt

Rostock sich beim weiteren Vorgehen der Obersten Landesplanungsbehérde darauf
verlassen konnte, dass angesichts der Vorbelastung des gewahlten Standortes auch die
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Ansiedlung des vergleichsweise marginalen Decathonmarktes zugelassen werden
wirde. AuRerdem sind durchaus Bemihungen von Seiten der Hanse- und
Universitatsstadt angestellt worden, einen anderen Standort zu finden. Doch dass diese
letztlich nicht zum Erfolg gefuihrt haben, liegt auch daran, dass die echten Innenstadtlagen
(also nicht das Werftdreieck) sehr begehrt sind und die Verfugbarkeit erschwert ist. Auch
in diesem Fall unterscheidet sich die Hanse- und Universitatsstadt erheblich von anderen
Oberzentren des Landes.

Nach alledem ist festzustellen, dass die Zulassung der Zielabweichung unter Anwendung
des Grundsatzes der VerhaltnismaRigkeit und unter Bericksichtigung der Maligaben
geboten erscheint, weil es in M-V weder vergleichbare Falle gibt, noch weil die Innenstadt
durch gerade diese Ansiedlung in ihren Einzelhandelsstrukturen und in ihrem Auftrag fur
eine verbrauchernahe Versorgung zu sorgen, gefahrdet werden wirde.

B MaRgaben

Zu 1)

Bei Malgabe 1 geht es um die rechtlich verbindliche Sicherung der GréRenordnung des
geplanten Decathlon-Marktes. Die Flache, auf welcher der Decathlonmarkt entstehen soll,
ist gegenwartig AuRenbereich i.S.v. § 35 BauGB,; sie ist allerdings in dem (noch) giiltigen
Flachennutzungsplan der Hanse- und Universitatsstadt Rostock als Bauflache (GE)
dargestellt. Deshalb bedarf es, um die begehrte Ansiedlung vorzunehmen, der Aufstellung
eines Bebauungsplans mit der Festsetzung SO und der vorherigen oder gleichzeitigen
(Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB) Anderung des Flachennutzungsplans.
Durch die MalRgabe wird gewahrleistet, dass die Festsetzungen in dem zu erstellenden
Bebauungsplan so getroffen werden, dass die Auswirkungen des Vorhabens nicht tiber
dasjenige hinausgehen, was in den entsprechenden Gutachten als zentrenvertraglich
dargestellt worden ist. Nur durch eine entsprechende Begrenzung durch Festsetzungen
lasst sich also das Ergebnis des ZAV raumordnerisch rechtfertigen.

Zu 2)

Hier gelten die vorstehenden Ausfilhrungen, jedoch mit dem Unterschied, dass es hierbei
um die qualitative Sicherung der Zentrenvertréglichkeit geht. Es ist zu gewéhrleisten, dass
das Sortimentsprofil, das dann tatséchlich angeboten werden wird, demjenigen entspricht,
was die Firma Decathlon im ZAV-Verfahren vorgetragen hat.

Zu 3)

Die langjahrige Erfahrung hat gezeigt, dass die Rechtsprechung sich mehrfach
grundlegend zu der Frage gewandelt hat, was im Einzelnen in einem Bebauungsplan wie
festgesetzt werden darf und was nicht. Dementsprechend hat der Gesetzgeber im ROG
sowie im BauGB die Méglichkeit geschaffen, unabhéngig von dieser Rechtsprechung den
betroffenen Parteien die Méglichkeit konsensualen Begegnens einzurdumen und dabei
detailliert festzulegen, was gewollt ist und was zu unterlassen ist. Insofern ist es zur
Erreichung des gemeinsamen Zieles, Erhalt der Versorgungsfunktion der Innenstadt
sowie Zulassung eines Decathlonmarktes, erforderlich, das auch durch &ffentlich-
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rechtlichen Vertrag festzulegen. Diese Vereinbarung muss nach den Vorgaben der
Rechtsprechung vor Inkrafttreten des Bebauungsplans abgeschlossen werden.

Inhaltlich geht es auch hier darum, ihm Rahmen eines gewissen Monitorings zu
gewahrleisten, dass die Innenstadt der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock nicht
beeintrachtigt wird und das durch entsprechende Marktiberwachungsmaflinahmen zu
beobachten.

Zu 4)

Diese Verpflichtung soll die Chance dafiir eréffnen, dass trotz der bisher ablehnenden
Haltung von Decathlon noch einmal geprift wird, ob sich Decathlon nicht verstérkt fur die
Belange der Rostocker Innenstadt engagieren kann und will. Dies gilt insbesondere dann,
wenn die Fa. Decathlon feststellt, dass aufgrund der guten Struktur in der Hanse- und
Universitdtsstadt Rostock (u.a. viele wassersportaffine Touristen) ein ausreichender
Umsatz in der Schutower Filiale aggregiert wird.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Klage beim
Verwaltungsgericht Schwerin, Wismarsche Stralle 323a, 19055 Schwerin, erhoben
werden.

Iy

Abteilungsleiter
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Ubersichtsplan des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
Nr. 05.S0.164 "Handels- und Gewerbegebiet Schutow",
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