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Geplante Umnutzung des ehemaligen Bauhaus-Gelandes in Speyer;
hier: Ergebnis der vereinfachten raumordnerischen Prufung

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Firma Bauhaus AG betrieb in Speyer an der Schifferstadter Strale einen Baumarkt mit
Gartencenter. Seit der Neuerrichtung des Bauhaus-Markts im Bereich der ehemaligen Ly-
autey-Kaserne stehen die Baulichkeiten des alten Markts leer.

Als Folgenutzung des ehemaligen Bau- und Gartenmarkts war zunachst vorgesehen, ei-
nen Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkt, einen Getrankeabholmarkt und ein Auto-
haus ohne Werkstattbetrieb anzusiedeln. Fir die einzelnen Nutzungen waren folgende
Nettogrundflachen vorgesehen:

Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkt 5.570 gm
Getrankeabholmarkt 500 gm
Autohaus 850 gm
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Der Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkt sollte auf folgenden Verkaufsflachen diese
Sortimente anbieten:

Teppichbdden 1.400 gm
Malerbedarf 500 gm
Baumarktartikel 500 gm
Mobel/Einrichtung 800 gm
Beleuchtung/Lampen 250 gm
Gardinen 500 gm
Heimtextilien 550 gm
Randsortiment 500 gm

5.000 gm

Der Getrankeabholmarkt sollte GUber eine Verkaufsflache von 400 gm, das Autohaus uUber
eine Verkaufs-/Ausstellungsflache von 800 gm verfugen.

Die Grolle des Vorhabens machte die Durchfihrung einer vereinfachten raumordneri-
schen Prufung erforderlich, in deren Rahmen mit Schreiben vom 22.11.2005 folgende
Stellen um Stellungnahme gebeten wurden:

Stadtverwaltung Speyer

Rhein-Pfalz-Kreis

Kreisverwaltung Germersheim

Planungsgemeinschaft Rheinpfalz (jetzt: Verband Region Rhein-Neckar)
Industrie- und Handelskammer fur die Pfalz

Einzelhandelsverband Rheinhessen-Pfalz e.V.

Handwerkskammer der Pfalz

Landesbetrieb Strallen und Verkehr Speyer

Die Kreisverwaltung Germersheim und die Handwerkskammer fir die Pfalz haben
keine Bedenken gegen die geplante Umnutzung des ehemaligen Bauhaus-Gelandes.

Die Stadtverwaltung Speyer bezieht sich auf die Sitzung des Bau- und Planungsaus-
schusses, der sich am 07.12.2005 mit der vorgesehenen Umnutzung des ehemaligen
Bauhaus-Gelandes befasst habe. Die Stadt Speyer sei grundsatzlich sehr daran interes-
siert, dass das Areal der Firma Bauhaus an der Schifferstadter Strale einer Folgenutzung
zugefuhrt werde. Deshalb sei die Stadt Speyer grundsatzlich bereit, einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan flir das Gebiet zu erstellen, dessen Inhalte nach Vorlage des
raumordnerischen Prufergebnisses und im Zuge des Bauleitplanverfahrens noch zu kon-
kretisieren seien. Im Hinblick auf mdgliche Folgenutzungen fur das Bauhaus-Areal habe
die Stadt Speyer bereits im Jahr 2001 eine Fortschreibung des bestehenden Einzelhan-
delsgutachtens durch die Firma GMA erarbeiten lassen. Die Gutachter hielten Einzelhan-
delsbranchen aus den Bereichen Mobilitat/Auto oder Wohnen fur stadtebaulich vetraglich.
Zum Bereich Wohnen wirden die Nutzungen Mobel/Einrichtungen, Bodenbelage, Far-
ben/Tapeten/Lacke, Matratzen, Markisen und Sanitarartikel als geeignet angesehen. Das
Areal des ehemaligen Bau- und Gartenmarkts sei in der Teilfortschreibung ,Dienstleistung,
Handel zum Regionalen Raumordnungsplan (ROP) Rheinpfalz als Erganzungsstandort



fur grol¥flachigen Einzelhandel ausgewiesen. Das Autohaus werde als sinnvolle Ergan-
zung zu den in diesem Stadstteil bereits vorhandenen und unmittelbar angrenzenden Auto-
hausern angesehen. Zudem entspreche es dem im genannten GMA-Gutachten als ver-
traglich beurteilten Nutzungsszenario Mobilitat. Somit kénne dem Autohaus uneinge-
schrankt zugestimmt werden. Bislang sei ein Getrankemarkt in Kombination mit einem
Lebensmittelmarkt auf dem Areal von der Stadt Speyer abgelehnt worden. Grundlage fur
diese Einschatzung sei ebenfalls das GMA-Gutachten, das ausdricklich von Sortimenten
der Nahversorgung abrate, da dadurch insbesondere die Stadtteile in Speyer-Nord hin-
sichtlich ihrer — noch vorhandenen — Einzelhandelsstruktur beeintrachtigt werden konnten.
Ebenfalls auf das Gutachten gestutzt sei auf die bereits bestehenden Einzelhandelsein-
richtungen in der Auestralle zu verweisen, die schon jetzt eine ausreichende Versorgung
fur den nordlichen Stadtteil und dartber hinaus gewahrleisteten. Der nunmehr beantragte
Jisolierte® Getrankemarkt — also ohne weitere Sortimente der Nahversorgung — in der Gro-
Renordnung von 400 gm Verkaufsflache lasse allerdings aus Sicht der Stadt Speyer keine
erheblichen Auswirkungen auf die vorhandenen Einzelhandelsstrukturen erwarten. Damit
konne dieser Nutzung ebenfalls zugestimmt werden. Auch was den Heimtextilien- und
Raumausstattungsmarkt betrifft, wird von der Stadt Speyer auf das GMA-Gutachten ver-
wiesen, das eine Einzelhandelsnutzung des Areals mit Branchen aus dem Bereich Woh-
nen grundsatzlich positiv beurteile, wobei der Schwerpunkt auf den Sortimenten Mobel
oder Baumaterialien liegen sollte. Insofern bestinden gegen die beantragten Sortimente
Teppichboden, Malerbedarf, Baumarktartikel, Mobel und Beleuchtung grundsatzlich keine
Bedenken, zumal diese bereits zuvor im Bauhaus-Markt an diesem Standort angeboten
wurden. Kritsch wirden dagegen das Sortiment Heimtextilien und die Randsortimente,
aber auch Gardinen mit insgesamt 1.550 gm gesehen. Hierbei handele es sich um typisch
innenstadtrelevante Sortimente. Zudem sei nun im Vergeich zu der mit der Stadt Speyer
frher abgestimmten Nutzungskonzeption (Behandlung im Bauausschuss im Mai 2005)
die Gesamtnutzflache fir den Heimtextilienmarkt um etwa 2.500 gm erweitert worden. In
der bislang vorgestellten Planung sei die Firma Bauhaus insgesamt nur von rund 3.000
gm flr einen solchen Markt ausgegangen. Da das Sortiment Heimtextilien in Speyer in
kleineren Fachgeschaften der Innenstadt oder z.B. auch im Kaufhof als Teilsortiment noch
recht haufig angeboten werde, seien bei einer Neuansiedlung eines solchen Markts in die-
ser GroRenordnung negative Auswirkungen auf die Einkaufsinnenstadt zu befurchten. In-
sofern kdnne dem Markt — unabhangig von dem raumordnerischen Prifergebnis — nur zu-
gestimmt werden, wenn gutachterlich nachgewiesen werde (gegebenenfalls erst im Be-
bauungsplanverfahren), dass vorhandene Einzelhandelseinrichtungen, insbesondere in
der Innenstadt, nicht beeintrachtigt werden. Diese vorbehaltliche Zustimmung sei auch vor
dem  Hintergrund zu sehen, dass die kritischen Artikel (Heimtexti-
lien/Randsortimente/Sonderposten/Gardinen) bereits im ehemaligen Bauhaus-Markt an-
geboten worden seien und gemal Einzelhandelsgutachten der GMA in diesen Sorti-
mentsbereichen vermutlich ein gewisser Kaufkraftabfluss aus Speyer bestehe. Allerdings
sei dieser Abfluss weder in dem Gutachten noch in den Antragsunterlagen der Firma Bau-
haus exakt beziffert worden. Die von der Firma Bauhaus angenommene Kaufkraftbin-
dungsquote von 68 % beziehe sich auf den gesamten langfristigen Bedarf. Die Kaufkraft-
bindungsquote fur den Bereich Hausrat, Einrichtung, Mobel betrage etwas tber 50 %, wo-
bei der Schwerpunkt sicherlich in der Branche Mdbel liege. Eine exakte Angabe speziell
zum Kaufkraftabflu® bzw. zur —bindungsquote fur den Bereich Heimtextilien sei win-
schenswert.



Die Kreisverwaltung des Rhein-Pfalz-Kreises halt die GroRe des geplanten Projekts im
Mittelzentrum Speyer fur zulassig. Wesentliche Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit
benachbarter zentraler Orte seien nicht zu erwarten. Ungeachtet dieser Einschatzung ha-
be man die im Einzugsbereich des Vorhabens liegenden Kreisgemeinden informiert. Die
betroffenen Gemeinden und Verbandsgemeinden hatten weder Bedenken noch Anregun-
gen vorgetragen. Die Stadtverwaltung Schifferstadt hat die Angelegenheit dem Bau- und
Verkehrsausschuf® zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt. Wie die Stadtverwal-
tung Schifferstadt mit Schreiben vom 19.01.2006 mitteilt, wurden in dieser Sitzung Beden-
ken erhoben, weil sich das ehemalige Bauhaus-Gelande im direkten Einzugsbereich von
Schifferstadt befinde. Es sei zu befurchten, dass die geplanten Sortimente zu einem
Kaufkraftabflu® sowohl im Bereich der Innenstadt von Schifferstadt als auch in den Rand-
bereichen (Gewerbegebiet Ost, Industriegebiet Sud) fuhren.

Der Verband Region Rhein-Neckar (friher: Planungsgemeinschaft Rheinpfalz) weist
darauf hin, dass der Standort flr das geplante Vorhaben in der Teilfortschreibung ,Einzel-
handel“ des Regionalen Raumordnungsplans Rheinpfalz als Bestandsflache ,Grof3flachi-
ger Einzelhandel® dargestellt sei.

Nach Ansicht der Industrie- und Handelskammer fir die Pfalz genugt das geplante
Vorhaben im Mittelzentrum Speyer dem Konzentrationsgebot des LEP lll. Eine nennens-
werte Beeintrachtigung benachbarter Zentren, insbesondere durch den Heimtextilien- und
Raumausstattungsmarkt sei nicht zu erwarten. Zwar gebe es in den benachbarten Zentren
durchaus Anbieter in diesem Segment, doch durften sich die Auswirkungen, zumindest
soweit es sich um Handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten handelt, in akzeptablen
Grenzen halten. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten halte man die Ansiedlung des
Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkts jedoch fur bedenklich, da neben den Rand-
sortimenten weitere Sortimente innenstadtrelevant seien und somit negative Auswirkun-
gen auf den zentralen Einkaufsbereich der Stadt Speyer zu erwarten seien. Nach der Sor-
timentsliste, die dem Regionalen Einzelhandelskonzept Rheinpfalz von 2004 beigeflugt sei
und der auch die Stadt Speyer zugestimmt habe, seien Lampen, Gardinen und Heimtexti-
lien klar als innenstadtrelevant zu bewerten. Diese Sortimente seien in der Planung mit
einer Verkaufsflache von 1.300 gm vorgesehen. Mdbel seien nicht innenstadtrelevant im
Gegensatz zu Einrichtungsgegenstanden. Insofern musse die Position Mdbel/Einrichtung
genauer dargestellt werden. Addiere man zu den oben genannten 1.300 gm Verkaufsfla-
che die fur innenstadtrelevante Randsortimente vorgesehenen 500 gm, so wirde sich in
dem Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkt eine Verkaufsflache von insgesamt
1.800 gm fur innenstadtrelevante Sortimente ergeben. Dadurch seien klare negative Aus-
wirkungen auf die innerstadtische Einzelhandelsentwicklung in Speyer zu befurchten. Bei
der Beurteilung des Vorhabens dirfe der raumordnerische Entscheid zur Nutzung des e-
hemaligen Lyautey-Gelandes nicht ausgeblendet werden. Dort habe die SGD Sud als
Malgabe aufgeflhrt, dass fur den alten Bauhaus-Standort an der Schifferstadter Stralle
planerische Vorkehrungen zu treffen seien, um Nachfolgenutzungen durch Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auszuschlielen. Auch die IHK habe sich
damals fur solche planerischen Vorkehrungen ausgesprochen. Zusammenfassend aulert
die IHK groRe Bedenken gegen die geplante Umnutzung des ehemaligen Bauhaus-
Markts, soweit es den Handel mit innenstadtrelevanten Sortimenten betrifft. Diese sollten —
auch um den raumordnerischen Entscheid aus dem Jahr 2001 zum Ausbau des Lyautey-



Gelandes nicht zu konterkarieren — weitestgehend ausgeschlossen werden. Gegen Han-
delsnutzungen mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestiinden keine Bedenken.

Gegen den Getrankeabholmarkt und das Autohaus bestehen seitens des Einzelhandels-
verbands Rheinhessen-Pfalz e.V. keine Bedenken. Anders sei jedoch die Nutzung des
ehemaligen Bauhausmarkts als Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkt zu sehen. In
den Antragsunterlagen sei von einem innenstadtrelevanten Randsortiment von 500 gm
Verkaufsflache die Rede. Dadurch werde der Eindruck erweckt, der innenstadtrelevante
Bereich des Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkts mache 10 % der gesamten Ver-
kaufsflache aus. Dies treffe aber nicht zu. Es kdnnten zwar einige der aufgefuhrten Wa-
rengruppen des Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkts dem Bereich der nicht innen-
stadtrelevanten Sortimente zugerechnet werden. Ein Groldteil der Bereiche Beleuch-
tung/Lampen und Heimtextilien sei jedoch dem innenstadtrelevanten Spektrum zuzuord-
nen. Daneben sei auch ein Teil der Baumarktartikel und des Malerbedarfs als innenstadt-
relevant anzusehen. Somit Uberschritten die innenstadtrelevanten Sortimente die Ver-
kaufsflache von 500 gm bei weitem. Auch wenn nicht verkannt werden solle, dass bei der
friheren Nutzung als Bau- und Gartenmarkt teilweise ahnliche Sortimente geflihrt wurden,
halte man die geplante Flachenumnutzung zum grof3ten Teil fur bedenklich und innen-
stadtschadlich. Weiterhin konne die pauschale Behauptung, in den Zonen 1-3 gebe es
nahezu keine Geschafte fur Heimtextilien und Raumausstattung, nicht nachvollzogen wer-
den. Fur die innenstadtrelevanten Sortimente des Heimtextilien- und Raumausstattungs-
markts solle eine Flachenbegrenzung festgelegt werden, die nachvollziehbar und Uber-
prufbar sein musse.

Fir den Landesbetrieb StraBen und Verkehr Speyer ist zunachst von Bedeutung, dass
das bestehende Gebaude in seiner Grof3e und Lage unverandert bleibe und auch die vor-
handenen Zu- und Abfahrten nicht verandert wirden. Somit bestlinden grundsatzlich keine
Bedenken gegen das Vorhaben. Sollte es jedoch durch das entstehende Verkehrsauf-
kommen zu Beeintrachtigungen oder Behinderungen des Verkehrs auf den klassifizierten
StralRen kommen, behalte man sich die Forderung nach entsprechenden Malinahmen vor.
Hierfur dirften dem Land als Baulasttrager der L 454/L 534 weder Kosten noch Verpflich-
tungen entstehen.

Im Laufe der raumordnerischen Prufung wurde deutlich, dass die Realisierung des Heim-
textilien- und Raumausstattungsmarkts aufgrund seiner ausgepragten zentrenrelevanten
Teilsortimente problematisch wirde. Daraufhin stellte die Firma Bauhaus an einem Be-
sprechungstermin am 30.01.2006, zu dem die Verfahrensbeteiligten eingeladen waren, ein
geandertes Konzept fur die Nachnutzung des ehemaligen Bauhaus-Markts vor. Nun soll
als Hauptbetrieb ein Einrichtungsmarkt angesiedelt werden, erganzt durch ein Autohaus.
Der ursprunglich vorgesehene Getrankemarkt soll entfallen. Fir diese Nutzungen sind fol-
gende Nettogrundflachen vorgesehen:

Einrichtungsmarkt 5.570 gm
Autohaus 1.350 gm



Der Einrichtungsmarkt soll auf folgenden Verkaufsflachen diese Sortimente anbieten:

Maobel 3.000 gm
Beleuchtung/Lampen 120 gm
Haushaltsartikel 300 gm
Heimtextilien 120 gm
Teppichboden 330 gm
Teppiche 110 gm
Malerbedarf 150 gm
Gardinen 140 gm

4.270 gm

Aufgrund dieser Anderung des Nutzungskonzepts wurden die Verfahrensbeteiligten mit
Schreiben vom 17.02.2006 nochmals um Stellungnahme gebeten.

Die Stadtverwaltung Speyer betont in ihrer Stellungnahme, der vom Bau- und Planungs-
ausschuss zugestimmt wurde, erneut ihr Interesse an einer Nachnutzung des ehemaligen
Bauhaus-Gelandes. Einem Autohaus werde weiterhin zugestimmt. Gegen den Einrich-
tungsmarkt bestiunden keine grundsatzlichen Bedenken, nachdem im GMA-Gutachten aus
dem Jahr 2001 flr das Bauhaus-Areal eine Folgenutzung mit Branchen aus dem Bereich
Wohnen fur stadtebaulich vertraglich gehalten und insbesondere auf das Sortiment Mdbel
und Einrichtungen hingewiesen werde. Auch seien einige der Sortimente des Einrich-
tungsmarkts zuvor im Bauhaus-Markt an diesem Standort angeboten worden. Kritisch ge-
sehen wirden jedoch das nahversorgungsrelevante Sortiment Haushaltsartikel mit 300
gm, aber auch die innenstadtrelevanten Sortimente Heimtextilien/Gardinen und Leuchten
mit insgesamt 380 gm. Die Verkaufsflachen flr diese Sortimente entsprachen etwa 16 %
der Gesamtverkaufsflache. Um mogliche negative Auswirkungen auf den Innenstadthan-
del — insbesondere in Bezug auf Haushaltswaren — zu vermeiden, solle die Verkaufsflache
fur die beantragten zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente (Haushaltsartikel,
Heimtextilien, Gardinen, Leuchten) auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache (dies
entspreche etwa 430 gm anstatt der geplanten 680 gm Verkaufsflache) beschrankt wer-
den. Das Projekt kénne dann als raumvertraglich angesehen werden. Darutber hinaus
wurde diese 10 %-Beschrankung auch den Festsetzungen im Bebauungsplan fur den Mo-
belmarkt auf dem Lyautey-Gelande entsprechen, so dass eine einheitliche Vorgehenswei-
se erzielt werde.

Eine nennenswerte Beeintrachtigung benachbarter Zentren durch den Einrichtungsmarkt
ist nach Einschatzung der Industrie- und Handelskammer fir die Pfalz nicht zu erwar-
ten. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sei dieser Markt wegen seiner zentrenrele-
vanten Sortimente kritischer zu beurteilen. Nach der Sortimentsliste, die dem Regionalen
Einzelhandelskonzept Rheinpfalz von 2004 beigeflugt ist, seien Lampen, Gardinen sowie
Haushaltsartikel und Heimtextilien als zentrenrelevant zu werten. Fiur diese Sortimente sei
nach der Planung eine Verkaufsflache von 680 gm vorgesehen. Hinzu kdmen Randsorti-
mente mit innenstadtrelevanten Produkten auf 10 % der Verkaufsflache, so dass nach der
Umnutzung innenstadtrelevante Sortimente auf etwa 1.100 gm abgeboten wuirden. Bei
einem Flachenzuwachs in dieser Groflke befurchte man durchaus negative Auswirkungen
auf die innerstadtische Einzelhandelsentwicklung in Speyer. Wie schon in ihrer ersten



Stellungnahme verweist die IHK auf die raumordnerische Prifung zur Bebauung des e-
hemaligen Lyautey-Gelandes in Speyer, auf dem sich heute der neue Bauhaus-Markt be-
findet. Die MalRgabe des damaligen raumordnerischen Entscheids, am alten Bauhaus-
Standort keine innenstadtrelevanten Nutzungen zuzulassen, wurde durch die Genehmi-
gung der neuen Planung konterkariert. Doch sieht die IHK auch die Schwierigkeiten der
Vermarktung der Bauhaus-Immobilie nach dem fruher vorgesehenen Konzept (Darstellung
der Ausbaumoglichkeiten von Wohnraumen und der entsprechenden Handwerkerleistun-
gen). Der Errichtung des Einrichtungsmarkts konne deshalb zugestimmt werden, wenn die
innenstadtrelevanten Sortimente auf maximal 10 % der geplanten Verkaufsflache, also auf
maximal 420 gm, beschrankt wirden.

Der Verband Region Rhein-Neckar aullert Bedenken wegen der innenstadtrelevanten
Sortimente des Einrichtungsmarkts. Bei der geplanten Gesamtverkaufsflache von 4.270
gm seien die Flachen fur den Verkauf der Sortimente Beleuchtung/Lampen, Haushaltsarti-
kel, Heimtextilien und Gardinen auf maximal 430 gm zu beschranken.

Der Einzelhandelsverband Rheinhessen-Pfalz e.V. hat gegen das geplante Autohaus
keine Bedenken und halt auch den Einrichtungsmarkt als Nachfolgenutzung grundsatzlich
fur sinnvoll. Allerdings bestiinden gegen die innenstadtrelevanten Sortimente nach wie vor
Bedenken. In den Antragsunterlagen sei ausgefuhrt, dass zentrenrelevante Sortimente auf
maximal 10 % der Verkaufsflache angeboten werden sollen. Die angegebenen Verkaufs-
flachen fur die zentrenrelevanten Sortimente Beleuchtung/Lampen, Haushaltsartikel,
Heimtextilien, Malerbedarf und Gardinen summierten sich allerdings auf eine Gesamtfla-
che von 830 gm, die die 10 % bei weitem Ubersteige. Der Einzelhandelsverband regt des-
halb an, die innenstadtrelevanten Sortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache
zu begrenzen.

Sollte das geplante Vorhaben in der vorgesehenen GroRenordnung realisiert werden, ist
nach Ansicht der Handwerkskammer flir die Pfalz davon auszugehen, dass mittelfristig
eine Vielzahl von Betrieben aufgeben mussten mit all den negativen Folgen fur wohnort-
nahe Arbeits- und Ausbildungsplatze und die Nahversorgung der Bevolkerung. Die Ten-
denz zur Ver6dung der Innenstadt von Speyer durch leerstehende Verkaufsraume werde
verstarkt und die stark anwachsende Bevdlkerungsgruppe der alteren, immobilen Men-
schen, die sich vorzugsweise innerstadtisch angesiedelt habe, sei dann nicht mehr in der
Lage, entsprechende Einkaufe fuBlaufig zu tatigen, was gravierende soziale Benachteili-
gungen zur Folge habe. Aus diesen Grinden werde die Planung abgelehnt.

Nach sorgfaltiger Prifung der eingegangenen Stellungnahmen komme ich zu folgendem
Ergebnis:

Nach dem LEP Ill und dem ROP Rheinpfalz sind bei der Beurteilung grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe verschiedene Zielsetzungen zu beachten.

Nach dem Konzentrationsgebot sind grol3flachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich in
zentralen Orten vorzusehen. Betriebe mit mehr als 2.000 gm Geschossflache kommen in
der Regel nur fur Mittel- und Oberzentren in Betracht. Das geplante Vorhaben gentigt im
Mittelzentrum Speyer dem Konzentrationsgebot.



Das stadtebauliche Integrationsgebot fordert, dass grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe
in der Regel in engem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Ein-
kaufsbereichen der Standortgemeinde zu errichten sind. In der Teilfortschreibung des
ROP Rheinpfalz sind die zentralen Einkaufsbereiche fur das Oberzentrum Ludwigshafen
am Rhein und die Mittelzentren gebietsscharf dargestellt. Der fur das geplante Vorhaben
vorgesehene Standort liegt nicht in dem zentralen Einkaufsbereich des Mittelzentrums
Speyer. Der Standort des ehemaligen Bauhaus-Markts in der Schifferstadter Stral3e ist in
dieser Teilfortschreibung jedoch als sonstiger grof¥flachiger Einzelhandelsstandort (Be-
stand) ausgewiesen.

Nach dem Beeintrachtigungsverbot darf die Errichtung grof3flachiger Einzelhandelspro-
jekte nicht zu einer wesentlichen Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentralen
Einkaufsbereichs der Standortgemeinde, benachbarter Gemeinden sowie der wohnungs-
nahen Grundversorgung flhren. In den Stellungnahmen zu dem urspriinglich geplanten
Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkt werden in dieser Hinsicht erhebliche Beden-
ken angemeldet. Besonders das Sortiment Heimtextilien, das auch der nunmehr vorgese-
hene Einrichtungsmarkt fuhren soll, wird kritisch gesehen, weil es in Speyer in kleineren
Fachgeschaften der Innenstadt oder z.B. auch im Kaufhof noch haufig zu finden sei. So
werden denn von der Stadt Speyer und auch von der Industrie- und Handelskammer fur
die Pfalz von den zentrenrelevanten Sortimenten negative Auswirkungen auf den zentra-
len Einkaufsbereich von Speyer erwartet. Negative Auswirkungen auf benachbarte zentra-
le Orte werden in den Stellungnahmen zu dem geanderten Konzept nicht angesprochen.
Auch die Stadt Schifferstadt, die von dem Heimtextilien- und Raumausstattungsmarkt we-
sentliche Beeintrachtigungen durch Kaufkraftabfluss erwartet hatte, hegt diese Beflirch-
tungen dem Einrichtungsmarkt gegenuber nicht mehr.

Die Stadt Speyer hat im Jahr 2001 eine Fortschreibung der aus dem Jahr 1998 stammen-
den Einzelhandelsuntersuchung durch die Firma GMA erarbeiten lassen. Darin waren Ein-
zelhandelsnutzungen aus dem Bereich Wohnen fur stadtebaulich vertraglich erachtet wor-
den. Der nunmehr geplante Einrichtungsmarkt kann diesem Bereich zugerechnet werden,
wobei jedoch durchaus zu beachten ist, dass es sich nicht um ein hochwertiges Mobel-
haus handelt, sondern um einen Mdbelmarkt, der im unteren Preissegment anbietet. Das
Hauptsortiment des Einrichtungsmarkts macht mit gut 70 % der Gesamtverkaufsflache der
Bereich Mdbel aus, der aus raumordnerischer und auch stadtebaulicher Sicht unproblema-
tisch ist. Es treten aber weitere Sortimente hinzu, deren zu erwartende Auswirkungen auf
den innerstadtischen Einzelhandel von Speyer in den Stellungnahmen kritisch gesehen
werden. In den Antragsunterlagen wird zwar einleitend dargestellt, dass die neue Nutzung
des ehemaligen Bau- und Gartenmarkts auch mit zentrenrelevanten Sortimenten erfolgen
werde, diese jedoch als Randsortimente auf einer Verkaufsflache von maximal 10 % an-
geboten wuirden. Die dann folgende Auflistung der Sortimente zeigt aber, wenn die der
Teilfortschreibung des ROP Rheinpfalz beigefugte Sortimentsliste zugrunde gelegt wird,
dass mit den Sortimenten Beleuchtung/Lampen, Haushaltsartikel, Heimtextilien und Gar-
dinen insgesamt 680 gm und damit knapp 16 % der Gesamtverkaufsflache mit innenstadt-
relevanten Sortimenten belegt sind. Die Industrie- und Handelskammer fir die Pfalz
kommt in ihrer Stellungnahme zu dem Ergebnis, dass hierzu noch die in den Antragsunter-
lagen genannten 10 % Randsortimente hinzuzurechnen seien. Auch wenn die Antragsun-
terlagen in diesem Punkt nicht eindeutig formuliert sind, durfte jedoch aufgrund der Sorti-



mentsaufgliederung klar sein, dass bei dem Einrichtungsmarkt innenstadtrelevante Sorti-
mente auf 680 gm Verkaufsflache vorgesehen sind.

FUr die Beurteilung der Planung ist weiterhin von Bedeutung, dass in dem raumordneri-
schen Entscheid vom 10.07.2001 der Bebauung des Gelandes der ehemaligen Lyautey-
Kaserne unter anderem unter der MalRgabe zugestimmt worden war, dass fur den alten
Standort des Bauhaus-Markts planerische Vorkehrungen zu treffen sind, mit denen Nach-
folgenutzungen durch Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auszu-
schlieen sind. Somit waren, um diesen Entscheid — worauf die Industrie- und Handels-
kammer wiederholt hinweist — nicht zu konterkarieren, am alten Bauhaus-Standort in der
Schifferstadter Stral’e zentrenrelevante Sortimente vollig auszuschlielRen. Mit der genann-
ten MalRgabe des Entscheids sollte vermieden werden, dass die Verkaufsflachen fur in-
nenstadtrelevante Sortimente auRerhalb des zentralen Einkaufsbereichs der Stadt Speyer
insgesamt ausgeweitet werden. Aullerdem sollte die Entstehung eines Fachmarktzent-
rums an der Stelle des alten Bauhaus-Markts verhindert werden. Insofern ist es fur die
raumordnerische Beurteilung unerheblich, dass einige der jetzt fur den Einrichtungsmarkt
vorgesehenen Sortimente — dieses Argument bringt u.a. die Stadt Speyer ins Spiel — zuvor
bereits im Bauhaus-Markt an diesem Standort angeboten wurden.

Die Vorgabe des raumordnerischen Entscheids aus dem Jahr 2001, keinerlei innenstadt-
relevanten Einzelhandel am alten Bauhaus-Standort zuzulassen, ist abzuwagen gegen die
Interessen gerade auch der Stadt Speyer an einer sinnvollen Nachnutzung des friheren
Baumarkts. Es ist nachzuvollziehen, dass die Stadt Speyer Wert darauf legt, dass die seit
einiger Zeit leerstehende und zu einer Gewerbebrache zu verkommen drohende Immobilie
einer neuen Nutzung zugefuhrt wird, weshalb sie auch keine grundsatzlichen Bedenken
gegen die Planung aullert. Zum Schutz der Einkaufsinnenstadt ist jedoch daflr zu sorgen,
dass von den innenstadtrelevanten Sortimenten des Einrichtungsmarkts keine wesentli-
chen Beeintrachtigungen fur den zentralen Einkaufsbereich von Speyer zu gewartigen
sind. Dies laflt sich erreichen durch die von mehreren Verfahrensbeteiligten geforderte
Beschrankung der innenstadtrelevanten Sortimente auf maximal 10 % der Gesamtver-
kaufsflache.

Die geplante Umnutzung des ehemaligen Bauhaus-Markts in der Schifferstadter
StraBe in Speyer in der vorgelegten Planung mit einem Einrichtungsmarkt (Ver-
kaufsflache 4.270 gm) und einem Autohaus (Verkaufsflaiche 1.200 gm) entspricht
den Erfordernissen von Raumordnung und Landesplanung unter der MaRgabe,
dass die Verkaufsflachen der innenstadtrelevanten Sortimente des Einrichtungs-
markts 10 % der Gesamtverkaufsflache, also maximal 430 qm, nicht liberschreiten.
Von den in den Antragsunterlagen aufgefiihrten Sortimenten des Einrichtungs-
markts sind innenstadtrelevant: Beleuchtung/Lampen, Haushaltsartikel, Heimtexti-
lien und Gardinen.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag

Dr. Johannes Weingart
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Verteiler

Stadtverwaltung Speyer
Maximilianstrafle 100
67346 Speyer

Rhein-Pfalz-Kreis
Europaplatz 5
67063 Ludwigshafen

Kreisverwaltung Germersheim
Luitpoldplatz 1
76726 Germersheim

Verband Region Rhein-Neckar
P 7, 20-21
68161 Mannheim

Industrie- und Handelskammer fir die Pfalz
Ludwigsplatz 2-3
67059 Ludwigshafen

Einzelhandelsverband Rheinhessen-Pfalz e.V.
Festplatzstralle 8
67433 Neustadt

Handwerkskammer der Pfalz
Am Altenhof 15
67655 Kaiserslautern

Landesbetrieb StralRen und Verkehr
St. Guidostrale 17
67346 Speyer
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In Abdruck

Bauhaus AG
Herrn Werner Beier
Gutenbergstralie 21

68167 Mannheim

mit der Bitte um Kenntnisnahme.

Mit freundlichen GrifRRen
Im Auftrag

gez.

Dr. Weingart



