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1 Hintergrund und Aufgabenstellung

Das Unternehmen Hans Segmiuiller Polstermdbelfabrik GmbH & Co.
KG beabsichtigt, ihr bestehendes Einrichtungshaus von der Secken-
heimer Landstraf3e in Mannheim in das Columbus-Quartier (zwischen
Birkenauer Strafl3e und B 38) in Mannheim zu verlagern. Im Zuge der
Verlagerung soll die Gesamtverkaufsflache von derzeit rund 12.400
m2 auf insgesamt 45.000 m2 Verkaufsflache erweitert werden. Davon
sind 2.000 m2 aktuell wie kiunftig fir zentrenrelevante Randsortimente
vorgesehen.

Das Unternehmen Segmiuiller hat fur das Vorhaben die Durchfiihrung
eines Raumordnungsverfahrens gemaf 8§ 18 LplG beantragt. Der
Umfang von 2.000 m? Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente
verstoft am vorgesehenen Standort gegen das raumordnerische In-
tegrationsgebot. Zur Ausrdumung dieses ZielverstoRes hat die Stadt
Mannheim eine Zielabweichung gemaf § 24 LplG beantragt.

Fur die Durchfiihrung des Raumordnungsverfahrens und des Zielab-
weichungsverfahrens ist das Regierungsprasidium Karlsruhe als ho-
here Raumordnungsbehdrde zustandig. Im Rahmen dieses Verfah-
rens hat die Stadt Frankenthal im November 2017 zu dem Vorhaben
Stellung genommen.!

Aufgrund von Einwanden von Tragern offentlicher Belange in der ers-
ten Beteiligungsrunde wurden die Antragsbegriindungen der Fa. Seg-
mdller zur Durchfiihrung eines Raumordnungsverfahrens sowie der
Stadt Mannheim zur Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens
im April 2018 aktualisiert.?

Die Markt- und Auswirkungsanalyse der CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH (kurz: CIMA) zu dem Vorhaben vom Februar 2017 wurde
im April 2018 u. a. um eine Kommentierung der Einwande der Stadt
Frankenthal zu Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel in
Frankenthal ergéanzt.? Weiterhin hat das Regierungsprasidium Karls-
ruhe mit Datum vom 23.05.2018 eine Abhandlung zur Einhaltung des
Kongruenzgebotes im Zusammenhang mit dem Vorhaben abgege-
ben.4

1 Schreiben der Stadt Frankenthal vom 6.11.2017 an die SGD Sid, Neu-
stadt an der Weinstralle

2 Schreiben der Hans Segmiiller Polstermobelfabrik GmbH & Co. KG an
das Regierungspréasidium Karlsruhe vom 23.04.2018 und Stadt Mann-
heim: Aktualisierte Begriindung vom 18.04.2018 zum Antrag auf Zielab-
weichung der Stadt Mannheim vom 11.08.2017

8 CIMA Beratung + Management GmbH Stuttgart: Auswirkungsanalyse

Segmuller. Erganzende Ausfihrungen zur Markt- und Auswirkungsana-
lyse vom Februar 2017, Stuttgart, April 2018

4 Regierungsprasidium Karlsruhe: Kongruenzgebot. Abhandlung des Re-
gierungsprasidiums Karlsruhe, 23.5.2018
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Einzelhandelsgrof3projekte haben aufgrund ihrer Gréf3e und ihres um-
fangreichen Warenangebots regelmafig und nicht nur unwesentlich
Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen in der
Standortgemeinde und in benachbarten Zentralen Orten.

Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind zu beachten. Dies gilt
auch fur Projekte, die Giber die Landesgrenzen hinaus Wirkung ha-
ben. Es liegt in der Verantwortung der Standortkommune, schadliche
Auswirkungen von regionalbedeutsamen Einzelhandelsgro3projekten
Zu vermeiden.

Vor diesem Hintergrund beleuchten die folgenden Ausfiihrungen die
Bedenken und Einwande der Stadt Frankenthal, die auch nach Ein-
reichung der ,Erganzenden Ausfiihrungen zur Markt- und Auswir-
kungsanalyse vom Februar 2017 und der Abhandlung des Regie-
rungsprasidiums Karlsruhe zum Kongruenzgebot nicht ausgerdumt
werden konnten.

2 Ergadnzende Ausflihrungen zur Markt- und Auswirkungsana-
lyse vom Februar 2017

2.1 Aussagen zur Betroffenheit des Mittelbereichs
Frankenthal

CIMA ist in ihren erganzenden Ausfilhrungen zur Markt- und Auswir-
kungsanalyse vom Februar 2017 neben anderen Themen auf die Be-
troffenheit des Mittelzentrums Frankenthal eingegangen.s Es werden
folgende Aussagen getroffen:

e Kaufkraftumlenkung von ca. 1,8 Mio. € aus dem Mittelbereich
Frankenthal an den Vorhabenstandort

e projektrelevanter Ist-Umsatz im Mittelbereich Frankenthal insge-
samt von ca. 25,0 Mio. €

e resultierende Umsatzumverteilungsquote ca. 7,2 %

Betroffene Wettbewerber mit Hauptsortiment Mobel/Kichen im Mittel-
zentrum Frankenthal:

e Mobel Ehrmann: Mébelvollsortiment
13.000 m2 VK (incl. 800 m? zentrenrelevanter Randsortimente und
350 m?2 Lampen und Leuchten)
Lage im Erganzungsstandort Wormser Stral3e

5 CIMA 2018, a.a.0., S. 2Beratung + Management GmbH Stuttgart: Aus-
wirkungsanalyse Segmiiller. Erganzende Ausfuhrungen zur Markt- und
Auswirkungsanalyse vom Februar 2017, Stuttgart, April 2018, S. 14f.
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Déanisches Bettenlager:
800 m2 VK, davon ca. 400 m2 Bettwaren, Heimtextilien
Lage: Fachmarktzentrum Wormser Stral3e

Kernsortiment Mobel/Kiichen ist im zentralen Versorgungsbereich
(,Versorgungskern (Einkaufsinnenstadt Frankenthal)®) nicht ver-
treten.

Betroffene Wettbewerber fur zentrenrelevante Sortimente im Mittel-
zentrum Frankenthal:

Eisen- und Haushaltswaren Kisling (ca. 450 gm VK insgesamt,
davon ca. 150 gm VK fur GPK im OG)

Fachabteilung des Kaufhauses Birkenmeier (neben dem
Hauptsortiment Bekleidung und Zubehor werden auf ca. 450 gm
VK die Sortimente Haushaltswaren, Heimtextilien im 2. OG ange-
boten)

WMF-Shop mit ca. 80 gm VK

Nonfood-Fachmarkt Cadi (ca. 450 gm VK insgesamt, davon ca.
200 gm VK projektrelevante Sortimente)

Nebenlage: Fa. Betten Lang (ca. 200 gm VK)

Fazit:

2.2

Umsatzumverteilungseffekte durch Vorhaben Segmdiller in Mann-
heim:

Mobelkernsortiment ca. 7 % (v. a. Mébel-Ehrmann),
zentrenrelevante Randsortimente: unter 2 % Umsatzumverteilung

Die zentrenrelevanten Randsortimente werden sowohl im Moébel-
haus Ehrmann wie auch in der Innenstadt angeboten, wobei die
Einkaufsinnenstadt von Frankenthal einen attraktiven Branchen-
mix besitzt, welche durch weitere Anbieter z. B. im Bereich Be-
kleidung mit der Fa. Jost oder C&A gepragt wird.

Stellungnahme zu den ergdnzenden Ausfihrun-
gen von CIMA

Die Stadt Frankenthal befirchtet schadliche Auswirkungen des Vor-
habens auf die zentraldrtliche Funktionsfahigkeit inres Einzelhandels.
Die Einwdnde der Stadt Frankenthal wurden in den Erganzungen der
CIMA nicht hinreichend behandelt.
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Begrundung:

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzelhandel von Fran-
kenthal und deren etwaige Schadlichkeit beurteilen zu kénnen, bedarf
es einer Prognose der zu erwartenden Kaufkraftumverteilungen durch
das Vorhaben. Eine erste Prognose der Auswirkungen wurde durch
den Vorhabentrager mit der Markt- und Auswirkungsanalyse von
CIMA vom Februar 2017 vorgelegt. Aufgrund von Einwanden (u. a.
der Stadt Frankenthal) im anschlie3enden Beteiligungsverfahren hat
CIMA im April 2018 ergénzende Ausfihrungen hierzu vorgelegt.

Die erganzenden Ausfuihrungen von CIMA zu Auswirkungen des Vor-
habens auf die Stadt Frankenthal wiederholen die unzulénglichen
Statements der urspriinglichen Markt- und Auswirkungsanalyse wort-
lich und erganzen diese um eine rein deskriptive und fehlerhafte (s.
u.) Auflistung von Wettbewerbern in Frankenthal. Eine grobe Prog-
nose der zu erwartenden Umsatzumverteilungen wird nicht naher er-
lautert. Auf die Einwande der Stadt Frankenthal wird nicht ausrei-
chend eingegangen.

Die o. g. Markt- und Auswirkungsanalyse sowie deren Erganzung
sind keine hinreichende Grundlage, um etwaige schadliche Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Stadt Frankenthal abschliel3end beur-
teilen zu konnen. Folgende Aussagen und Berechnungen der Markt-
und Auswirkungsanalyse erscheinen methodisch nicht belastbar und
sollten fir eine Beurteilung der Auswirkungen auf Frankenthal nach-
gearbeitet werden:

Die verwendeten Datengrundlagen zu Wettbewerbern und deren Ver-
kaufsflachen in Frankenthal sollten Gberprift werden, um die Stel-
lungnahme zum Planvorhaben abschliel3en zu kénnen.

Die Aufzahlung von Wettbewerbern mit relevanten Sortimenten in der
Erg&nzung vom April 2018 ist nach Erhebungen von isoplan beliebig
und unvollstandig. Daneben gibt es auffallige Abweichungen der Ver-
kaufsflachenangaben von CIMA von den tats&chlichen, durch isoplan
in umfassenden Begehungen im Zusammenhang mit der Erstellung
des Einzelhandelskonzepts fur die Stadt Frankenthal erhobenen Ver-
kaufsflachen. CIMA deklariert fir Mobel Ehrmann eine Verkaufsflache
von 13.000 m2, Laut Betreiberangaben und eigenen Erhebungen be-
tragt die Verkaufsflache rund 18.000 m2.

Der von CIMA genannte Nonfood-Fachmarkt ,Cadi“ ist in Frankenthal
nicht bekannt. Ggf. wurden stark veraltete Datengrundlagen verwen-
det, oder der Nonfood-Discounter ,Kodi“ in der Speyerer Stral3e ist
gemeint.

Abgesehen von diesen gravierenden Mangeln der Erhebung der be-
troffenen Wettbewerber in Frankenthal werden, die Methode der Ab-
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grenzung des Marktgebietes und der Ermittlung der Umsatzumvertei-
lungen in beiden Dokumenten der CIMA nicht transparent und nicht
nachvollziehbar erlautert. So wirken die gutachterlichen Aussagen
beider Dokumente gegriffen.

Im Sinne einer ,Black Box Methode® werden bei der vorliegenden
Markt- und Auswirkungsanalyse und ihrer Ergdnzung lediglich die
Eingabegrof3en (teilweise nicht nachvollziehbare oder fehlerhafte Ver-
kaufsflachen, s. 0.) und die AusgabegrofRen (7 % bzw. 2 % sorti-
mentsbezogene Umsatzumverteilungen in Frankenthal) genannt. Da
eine nachvollziehbare Beschreibung der verwendeten Rechenmo-
delle fehlt, kann die Richtigkeit der vorgelegten Ergebnisse nicht be-
urteilt werden. Die Prognosen von Umsatzumverteilungen der CIMA
erscheinen willktrlich und fur eine Entscheidungsfindung im Zusam-
menhang mit dem Genehmigungsverfahren unbrauchbar. Seridses
wissenschaftliches Arbeiten erfordert eine klare und nachstellbare Of-
fenlegung der Analyse- und Prognosemethoden.

CIMA kommt in den Erganzungen zu dem Fazit, dass ,die Einkaufsin-
nenstadt von Frankenthal einen attraktiven Branchenmix besitzt, wel-
che [sic] durch weitere Anbieter z. B. im Bereich Bekleidung mit der
Fa. Jost oder C&A gepragt wird.5*

Die umfassende Erhebung und Analyse des Einzelhandelsangebots
in der Innenstadt von Frankenthal im Rahmen der Erstellung des
(noch in Arbeit befindlichen) Einzelhandelskonzepts fir die Stadt
Frankenthal durch isoplan-Marktforschung hat gezeigt, dass Fran-
kenthal in seiner Innenstadt (noch) Uber ein vielféltiges Einzelhan-
delsangebot mit zahlreichen inhabergefiihrten Spezialgeschéaften ver-
fugt. Diese aul3erst schutzenswerte Struktur ist jedoch in hohem
Mafe gefahrdet. Sie ist durch das extreme Ausmald von Einzelhan-
delsgrofl3projekten an nicht integrierten Standorten im Umland bereits
jetzt stark vorgeschadigt und duRerst labil.

Diese Vorschadigung der Innenstadt von Frankenthal hat CIMA in
seiner gutachterlichen Bewertung vollig auf3er Acht gelassen.

Abgesehen von der Fragwirdigkeit der Hohe der angegebenen Um-
satzumverteilung (s.0.) trifft die CIMA keine Aussagen zur Schéadlich-
keit der ermittelten Auswirkung des Vorhabens Segmdiller auf die
Funktionsfahigkeit der schiitzenswerten Bereiche der Stadt Franken-
thal. Dies wéare eine wesentliche Aufgabe der Ergdnzungen gewesen,
die nicht erfillt wurde.

6  ebenda
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3 Abhandlung des Regierungsprasidiums Karlsruhe zum Kon-
gruenzgebot

3.1 Aussagen zur Einhaltung des Kongruenzgebo-
tes

Das Regierungsprasidium Karlsruhe (RPK) stellt in seiner Abhand-
lung zum Kongruenzgebot fest, dass zur Bewertung des Vorhabens
und der Vereinbarkeit mit dem raumordnerischen Kongruenzgebot
mafigeblich folgende Festlegungen des Landesentwicklungsplans
2002 BW (LEP) und des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
(ERP RN) relevant sind:

e Plansatz (PS) 3.3.7.1 LEP:
Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte soll so bemes-
sen sein, dass deren Einzugsgebiet den zentralortlichen Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich tGberschreitet. Die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich und die Funkti-
onsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beein-
trachtigt werden.

e PS1.7.23ERPRN:
Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzel-
handelsgro3projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl
der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf
die zentral6rtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der
zentraldrtliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschrit-
ten werden.*”

Das RPK stellt weiterhin fest, dass eine wesentliche Uberschreitung
des Kongruenzgebotes nach dem Einzelhandelserlass fur Baden-
Wirttemberg gegeben ist, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus
Raumen aulRerhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden. In PS
1.7.2.1 ERP RN wird darauf hingewiesen, dass die landesplaneri-
schen Vorgaben der Lander Baden-Wiurttemberg, Hessen und Rhein-
land-Pfalz bei der raumordnerischen Steuerung von Einzelhandels-
grof3projekten sich teils begrifflich und inhaltlich voneinander unter-
scheiden. 8

Das RPK kommt zu der Schlussfolgerung, als maf3geblichen Ver-
flechtungsbereich fur das Oberzentrum Mannheim vom baden-wirt-
tembergischen Teil der Region Rhein-Neckar auszugehen.®

7 Friede, Susanne: Kongruenzgebot - Abhandlung des Regierungsprasidi-
ums Karlsruhe, Karlsruhe, 23.05.2018, S. 1

8  ebenda
9  Friede 2018, a.a.0.,S. 2
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Das RPK stellt weiterhin fest, dass nach gutachterlichem Ansatz
[CIMA] der Gesamtumsatz des Vorhabens bei den nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten bei 107,7 Mio. € liegen wird. Es wird abgeleitet,
dass der Umsatz von aulRerhalb des baden-wirttembergischen Teil-
raums der Region Rhein-Neckar (einschliel3lich der Streuumsétze)
beim Umsatz mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten bei 40,9 Mio. €
und damit bei 38 % liegen wird. Wird das geplante Mébelhaus in Hei-
delberg auch berucksichtigt, hat das RPK eine ,Zuflussquote” von
rund 41% ermittelt.

Nach Auffassung des RPK verlangt die Beantwortung der Frage, ob
der zentraldrtliche Verflechtungsbereich wesentlich tberschritten ist
oder nicht, eine raumordnerische Gesamtbewertung und Einzelfallbe-
trachtung des Vorhabens und seiner mutmaflichen Auswirkungen.
Es wird argumentiert, dass das Kongruenzgebot mit einer quantitativ
pauschalierenden Betrachtungsweise nicht verhaltnismaRig ware,
wenn es fur alle Fallgestaltungen unterschiedslos strikte Beachtung
beanspruchte. Diese Auffassung wird damit begriindet, dass sowohl
der VGH Mannheim?® wie auch das BVerwG!! das Kongruenzgebot
nicht isoliert gesehen haben, sondern es mehrfach in den Zusam-
menhang mit den anderen Geboten gestellt haben. Nach Auffassung
der Gerichte komme es auf eine raumordnerische Gesamtschau von
Standortwahl und GréRRenordnung an. Der Schutzzweck des Kongru-
enzgebotes liege nach der Rechtsprechung zum einen in der Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung und in der Gewahrleistung
der Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte. Zum anderen werde
mit dem Gebot die Zielsetzung verfolgt, die Raumstruktur vor Zersie-
delung und einer dadurch bedingten Erhéhung des Verkehrsaufkom-
mens zu schitzen.12

Im Fazit stellt das RPK zwar fest, dass der im - formalrechtlich nicht
mehr gultigen - Einzelhandelserlass angegebene Anhaltswert von
30 % durch das Vorhaben uberschritten wird. Einen Verstol3 gegen
das Kongruenzgebot sieht die das RPK als héhere Raumordnungs-
behdrde darin aber dennoch nicht. Begriindet wird diese Auffassung
damit, dass das Vorhaben die Schutzzwecke des Kongruenzgebotes
nicht beeintrachtigt.

10 3 52110/08 - VBIBW 2010,357 (Ansiedlungsvorhaben IKEA Rastatt ist
raumordnerisch nicht zuléssig)

11 BVerwG Urteil vom 16.12.2010 — 4 C 8/10 — NVwZ 2011, 821 (Bestimm-
barkeit als Kriterium an landesplanerische Aussagen in Gestalt einer Soll-
Vorschrift zum Erflllen der Merkmale eines Ziels der Raumordnung)

12 Friede 2018, a.a.0., S. 5ff.
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3.2 Stellungnahme zur Einhaltung des Kongruenz-
gebots und des Beeintrachtigungsverbots

Das Kongruenzgebot besagt, dass der ,Einzugsbereich® eines Vorha-
bens nicht ,wesentlich“ Gber den ,zentralortlichen Verflechtungsbe-
reich“ der Standortgemeinde hinausgehen darf.

Um die Einhaltung des Kongruenzgebots durch das Vorhaben beur-
teilen zu kénnen, sind folgende Fragen zu beantworten:

e Wie grol} ist der Einzugsbereich des Vorhabens?

o Wie ist der zentralrtliche Verflechtungsbereich des Oberzent-
rums Mannheim abzugrenzen?

o Was bedeutet der Begriff ,wesentlich* im Kongruenzgebot?

e Ist die Grenze von 30% des Kongruenzgebots streng einzuhal-
ten?

3.2.1 Einzugsbereich des Vorhabens

Die CIMA hat in ihrer Markt- und Auswirkungsanalyse ein ,Kernein-
zugsgebiet® des geplanten Einrichtungshauses der Fa. Segmidiller
prognostiziert, das die angrenzenden Mittelbereiche umfasst und da-
mit weit Uber den mittelzentralen Verflechtungsbereich der Stadt
Mannheim herausgeht (Abb. 18 Marktdurchdringung des Einrich-
tungshauses der Fa. Segmiller):3.

Das so festgestellte ,Kerneinzugsgebiet* kann als ,Einzugsbereich®
des Vorhabens im Sinne des Kongruenzgebots verstanden werden.

3.2.2 Zentral6rtlicher Verflechtungsbereich von Mann-
heim

Das RPK hat sich mit dem Thema ,Abgrenzung des zentral6rtlichen
Verflechtungsbereichs der Stadt Mannheim® intensiv auseinanderge-
setzt. Es kommt zu der Erkenntnis, dass es zur Abgrenzung des zent-
ralortlichen Verflechtungsbereichs des Oberzentrums Mannheim
deutlich voneinander abweichende Aussagen gibt:

¢ Verband Rhein-Neckar: gesamte Region Rhein-Neckar

13 CIMA Beratung + Management GmbH Stuttgart: Stadt Mannheim -
Markt- und Auswirkungsanalyse Fa. Segmiuller und Fa. Bauhaus. Stutt-
gart, Februar 2017, S. 92

Kernaussage des
Kongruenzgebots

Einzugsbereich
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e Regierungspréasidium Karlsruhe: baden-wurttembergischer Teil
der Region Rhein-Neckar

e Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg: Mittelbereich
Mannheim

e Landesentwicklungsprogramm LEP IV Rheinland-Pfalz:
Oberzentren Ludwigshafen und Mannheim nehmen grenzuber-
schreitend oberzentrale Funktionen wahr.

Aber: kein grenziberschreitender oberzentraler Verflechtungsbe-
reich fur Mannheim und Ludwigshafen definiert
Versorgungsbereich eines Oberzentrums fir mittelzentrale Ver-
sorgungsfunktionen korrespondiert mit seinem Mittelbereich

Diese widersprichlichen Festlegungen lassen keine eindeutige Ab-
grenzung eines ,zentralortlichen Verflechtungsbereichs” der Stadt
Mannheim im Sinne des Kongruenzgebots zu. Das RPK ,tendiert"
dazu, als maf3geblichen Verflechtungsbereich fiir das Oberzentrum
Mannheim vom baden-wirttembergischen Teil der Region Rhein-
Neckar auszugehen.4

Diese Aussage ist fUr eine rechtssichere Beurteilung der Zulassigkeit
des Vorhabens nicht belastbar genug. Aus Sicht der Stadt Frankent-
hal sollte diese auch fir andere Grol3vorhaben in der Region &ufRerst
wichtige Frage rechtssicher geklart werden.

3.2.3 Definition ,,nicht wesentliche Uberschreitung*

Plansatz 3.3.7.1 des LEP besagt, dass die Verkaufsflache der Einzel-
handelsgroRprojekte so bemessen sein soll, dass deren Einzugsge-
biet den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gber-
schreitet.

Das RPK hat hinterfragt, wie der Begriff ,,nicht wesentlich“ zu quantifi-
zieren ist. Als einzige belastbare Quelle hierzu wird der Einzelhan-
delserlass fur Baden-Wirttemberg vom 21.02.2001 zitiert, der als
Beispiel fur eine ,wesentliche Uberschreitung“ ansieht, wenn mehr als
dreiBig Prozent des Umsatzes aus Raumen aul3erhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden.

Umsatzanteilen von tiber 30 % aus Raumen aulR3erhalb des Verflech-
tungsbereichs stellen nach dieser Sichtweise in jedem Fall eine ,we-
sentliche Uberschreitung” des zentralortlichen Verflechtungsbereichs
dar.

14 Friede 2018, a.a.0.,S. 4
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Im Umkehrschluss kann aber nicht hergeleitet werden, dass bei Um-
satzanteilen von unter 30 % aus Raumen aul3erhalb des Verflech-
tungsbereichs keine wesentliche Uberschreitung des zentralortlichen
Verflechtungsbereichs vorliegt.

Nach dieser Sichtweise ist das Vorhaben Segmiller in Mannheim ein-

deutig nicht zulassig, weil mit 38 % bzw. 41 % Umsatzanteile aus
Raumen auf3erhalb des Verflechtungsbereichs zweifelsfrei eine we-
sentliche Uberschreitung des zentralértlichen Verflechtungsbereichs
eintreten wird.

Zudem ist festzuhalten, dass der Anhaltswert von 30 % kein eindeuti-
ges Maf zur Uberpriifung des Kongruenzgebotes sein kann, wenn
der Verflechtungsbereich nicht klar definiert ist (siehe Kap. 3.2.2).

3.2.4 Strenge Einhaltung der 30%-Grenze

Die Einhaltung des Kongruenzgebots durch das Vorhaben wurde im
Rahmen der T6B-Beteiligung in Stellungnahmen angezweifelt. Aus
den vorliegenden Unterlagen lasst sich ableiten, dass bei strenger
Auslegung der rechtlichen Grundlagen das Vorhaben Segmudiller in
Mannheim in der beantragten Gréf3e das Kongruenzgebot mit 38 bis
41% Umsatzanteil von auf3erhalb des zentralortlichen Verflechtungs-
bereichs von Mannheim verletzt und deshalb nicht zulassig ist (s. 0. ).

Aus diesem Grund hat das RPK zur Klarung der strengen quantitati-
ven Anwendbarkeit des Kongruenzgebots auf den vorliegenden Fall
die oben in ihren wesentlichen Aussagen wiedergegebene Abhand-
lung zum Kongruenzgebot verfasst.

Das RPK kommt zu der Einschatzung, dass im vorliegenden Fall die
strenge Anwendung des Grenzwerts des Kongruenzgebots aufgrund
seiner pauschalierenden Betrachtungsweise nicht verhaltnismafig ist,
sondern im Zusammenhang mit anderen Geboten in einer raumord-
nerischen Gesamtschau bewertet werden muss.

Diese Einschatzung der RPK erscheint plausibel. Eine raumordneri-
sche Gesamtschau des Vorhabens, die eine wesentliche Uberschrei-
tung der quantitativen Grenze von 30% des Kongruenzgebots recht-
fertigen wiirde, kann aus den vorliegenden Unterlagen (insbesondere
die Markt- und Auswirkungsanalyse von CIMA und deren Ergénzung)
jedoch nicht abgeleitet werden und sollte deshalb nachgeliefert wer-
den.

Vor dem Hintergrund der auRergewohnlich grof3en Verkaufsflache
des Vorhabens bekommt die Fragestellung des Umgangs mit dem
Kongruenzgebot im vorliegenden Fall Prazedenzcharakter. Die Stadt
Frankenthal fordert deswegen von den zustandigen Stellen:

Kongruenzgebot
nicht eingehalten

Anwendbarkeit des
Kongruenzgebots

raumordnerische Ge-
samtschau erforder-
lich

raumordnerische Ge-
samtschau bisher
nicht vorhanden

Prazedenzcharakter
des Vorhabens
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a) eine rechtssichere Klarung der Frage der Anwendbarkeit des Kon-
gruenzgebots und

b) falls rechtssicher festgestellt wird, dass die Anwendung des Kon-
gruenzgebots in seiner pauschalierenden Betrachtungsweise nicht
verhaltnismagig ist, die Erganzung der Auswirkungsanalyse um eine
raumordnerische Gesamtschau.

Wie in der Stellungnahme des Regierungsprasidiums beschrieben,
muss in einer raumordnerischen Gesamtschau der Fokus also viel-
mehr auf die Schutzzwecke des Kongruenzgebotes gerichtet werden:

1. Sicherung der verbrauchernahen Versorgung und Gewéhr-
leistung der Funktionsfahigkeit anderer Zentralen Orte

Das RPK entnimmt dem CIMA-Gutachten, dass ,keine Beeintrachti-
gung der verbrauchernahen Versorgung oder der zentral6rtlichen
Funktion bei den im Einzugsbereich des Vorhabens gelegenen Mittel-
und Oberzentren zu beflrchten ist.“15

Auch bei Kaufkraftumverteilungen im niedrigschwelligen Prozentbe-
reich gehen die Umsatzumverteilungen zulasten gewachsener Ver-
sorgungszentren im Einzugsgebiet. Ob die Schutzzwecke des Kon-
gruenzgebotes durch das Einzelhandelsgrof3projekt beeintrachtigt
werden oder nicht, wird durch die Markt- und Auswirkungsanalyse
nicht vollstandig beantwortet.

Im Sinne des Einheitlichen Regionalplans Metropolregion Rhein-
Neckar sind die Oberzentren (Heidelberg, Mannheim, Ludwigshafen)
als Versorgungszentren grof3stadtischer Pragung weiterzuentwickeln.
Es wird eine rdumlich-funktionale Arbeitsteilung und Kooperation an-
gestrebt, um die Bevdlkerung bestmaoglich zu versorgen. Dies gilt ins-
besondere fir das Doppelzentrum Mannheim/Ludwigshafen. Die Ar-
beitsteilung wird nicht gewahrleistet, wenn ein Oberzentrum eine
Uberschussbedeutung hinsichtlich seiner Ausstattung durch ein tber-
dimensioniertes Einzelhandelsgrol3projekt erfahrt.

2. Schutz der Raumstrukturen vor Zersiedlung

Ferner wird durch das RPK ausgesagt, dass eine raumordnerische
Zersiedlung mit dem Vorhaben nicht einhergeht, da die vorhandene
Verkehrsinfrastruktur ausreichend leistungsfahig sei.t® Diese Aussage
wird jedoch nicht belegt.

Angesichts der erheblichen Verkaufsflachengré3e wird das Einzel-
handelsgro3projekt in Bezug auf Verkehrsstrome, Zersiedelungswir-

15 Friede 2018, a.a.0.,S. 7
18 Friede 2018, a.a.0.,S. 7
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kung und die damit verbundenen 6kologischen Folgen deutliche Kon-
sequenzen fir das Einzugsgebiet haben. Aus den zur Verfligung ge-
stellten Unterlagen ist der Umfang dieser Auswirkungen nicht ersicht-
lich.

4 Weitere Einwande

4.1 Verkaufsflache des Vorhabens

Wie bereits oben festgestellt wurde, erscheint der Stadt Frankenthal
die Verkaufsflache des Vorhabens mit 45.000 m2 wesentlich tberdi-
mensioniert.

In den vergangenen Jahren ist die durchschnittliche Verkaufsflache
neuer Einrichtungshauser und Mébelmarkte erheblich angewachsen.
Einrichtungshauser expandieren und kampfen um Marktanteile. Ziel
der Anbieter ist es ein mdglichst umfassendes Angebot unter einem
Dach anzubieten. Die Expansions- und Ansiedlungspolitik der Mébel-
branche ist durch groRe Ketten gepragt. Der Verdrdngungswettbe-
werb hat bereits eingesetzt. Kleinere, éltere Einrichtungshauser der
ersten Generation haben zu kdmpfen. Im Zuge des Expansionsstre-
bens und des hohen Wettbewerbsdrucks ist in Zukunft mit grof3flachi-
gen Leerstanden in fur Mobelhduser typischen Stadtrandlangen zu
rechnen.t’

Vor dem Hintergrund der skizzierten Entwicklung auf dem hart um-
kampften Markt ist die Dimension des groR3flachigen Einzelhandels-
vorhabens der Firma Segmiller mit 45.000 m2 bedenklich.

Die Dichte an systemgleichen Einrichtungshéausern in der Metropolre-
gion mit ahnlicher Verkaufsflachengrof3e und Kundenzielgruppenori-
entierung ist mit Hoffner (Schwetzingen), Breitweiser (Heidelberg),
Segmiller (Weiterstadt) und XXXL Mann Mobilia (Mannheim) in 1 km
Entfernung vom Vorhabenstandort nicht unerheblich. Weitere kleinere
Einrichtungshauser kommen hinzu.18

Daneben ist die Entwicklung des zunehmenden Anteils an innen-
stadtrelevanten Randsortimenten bedenklich. Gem&aR dem Einheitli-
chen Regionalplan Rhein-Neckar sind anteilig bis 10 % der Gesamt-
verkaufsflache erlaubt, maximal jedoch 800 m2. Das zentrenrelevante
Nebensortiment stellt bei stetig wachsend wachsenden Gesamtfla-
chen somit eine unmittelbare Konkurrenz zu den Innenstadten dar.°

17 EHI Retall Institute (2015): Die Grenzen des Wachstums — Konzepte,
Kennzahlen und Perspektiven fur den deutschen Mdbeleinzelhandel. S.
3f. KoélIn.

18 CIMA 2017, a.a.0., S. 89,96
19 ebenda
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Die Tatsache, dass der Bestandsmarkt von Segmuller am derzeitigen
Standort bereits auf 2.000 m? Verkaufsflache zentrenrelevante Ne-
bensortimente anbietet, flhrt nicht automatisch zu einem Baurecht fur
eine entsprechende Verkaufsflache zentrenrelevanter Sortimente am
neuen Standort. Die Baugenehmigung am neuen Standort ist unab-
héangig von den bisherigen Nutzungen am Altstandort nach den ge-
setzlichen und landesplanerischen Regelungen von 2018 zu beantra-
gen.

Wie bereits in der Stellungnahme der Stadt Frankenthal vom
6.11.2017 festgestellt wurde, versto3t die geplante Verkaufsflache fur
zentrenrelevante Randsortimente von 2.000 m? am Vorhabenstandort
gegen das raumordnerische Integrationsgebot (PS 3.3.7 LEP 2002
BW) und gegen die Plansatze 1.7.2.5, 1.7.3.1 und 1.7.3.3 des Ein-
heitlichen Regionalplans Rhein-Neckar.

Das zwischenzeitlich vorgelegte Erganzungsdokument von CIMA gibt
keine zusatzlichen Begrindungen, warum vom Ziel der Begrenzung
zentrenrelevanter Sortimente auf 800 m2 abgewichen werden sollte.

4.2 Flachenleistung Fa. Segmiller
Flachenleistung von CIMA zu niedrig angesetzt

Die Flachenleistung des Einzelhandelsgrol3projekts wurde von CIMA
mit 2.550 €/m? als Worst-Case-Annahme angesetzt. 20

Das EHI Retail Institute listet Kennzahlen der Top-10 des Mébelhan-
dels auf. Danach erzielte Segmiller im Jahr 2012 einen Umsatz von
836,6 Mio. € auf einer Verkaufsflache von 200.000 m? in 7 Filialen.
Hieraus wurde ein Durchschnitts-Umsatz der Segmdller-Filialen von
ca. 4.183 €/m? ermittelt.2 Die mittlere Flachenleistung aller Einrich-
tungshauser der Fa. Segmdlller ergibt sich aus dem Jahres-Bruttoum-
satz des Unternehmens dividiert durch die Gesamt-Verkaufsflache
dieser Filialen.)

EHI zitiert weiterhin Angaben basierend auf Umsatzzahlen aus der im
Bundesanzeiger veréffentlichen Bilanz der Fa. Hans Segmiuiller, Pols-
termdbelfabrik GmbH & Co. KG fiir 2014. Danach lage die Flachen-
produktivitat des Unternehmens bei 4.077 €/m2.22

20 CIMA 2017, a.a.0., S. 95
21 EHI Retail Institute 2015, a.a.0., S. 33

22 EHI Retall Institute und Statista GmbH (2013b): Kennzahlen der Top-10
nach EHI-Studie und Kennzahlen nach Bundesanzeiger (2014) nach Jah-
resabschluss H. Segmdiiller, Polstermdbelfabrik GmbH & Co. KG Fried-
berg 2014. IN: EHI Retail Institute 2015, a.a.0., S. 34f.
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Die neuesten verfugbaren Umsatzzahlen der Fa. Hans Segmdiiller
Polstermébelfabrik GmbH & Co. KG fiir das Geschaftsjahr vom
01.03.2015 bis 29.02.2016 belaufen sich auf netto 670 Mio. €, das
entspricht brutto rund 797 Mio. €.23 Bei einer Verkaufsflache von
200.000 m2 (Quelle: www.segmiller.de und EHI 205) entspricht dies
einer Flachenproduktivitat von 3.987 €/m2.

Die ermittelten Werte fur die Flachenproduktivitat liegen um 56% bis
64 % Uber der von CIMA angesetzten Flachenproduktivitat. Eine sol-
che starke Diskrepanz der angenommenen Flachenproduktivitaten
legt berechtigte Zweifel an dem von CIMA angenommenen Wert von
2.550 €/m? nahe.

Der von EHI angegebene Wert fir die Flachenproduktivitat sollte auf
seine Anwendbarkeit auf das in Frage stehende Vorhaben hin Gber-
pruft werden. Falls er auch nur ansatzweise einer Uberprufung stand-
halt, sind die Annahmen zum voraussichtlichen Umsatz des Vorha-
bens und damit die Berechnungen von CIMA zu den Auswirkungen
hinfallig.

Prifung der hoheren Angaben zur Flachenleistung von EHI

Es ist nicht die Aufgabe der vorliegenden Stellungnahme, die Berech-
nungen von CIMA nachzuvollziehen oder zu korrigieren. Aufgrund der
aulRerst hohen Diskrepanz der angenommenen Flachenproduktivita-
ten aus den verschiedenen Quellen wurden die Daten jedoch einer
ersten kritischen Prifung unterzogen, die zu den folgenden Hinwei-
sen fur eine Neuberechnung der Auswirkungsanalyse herangezogen
werden kénnen.

Stellenwert mittlerer Flachenproduktivitaten

Die Flachenproduktivitét ist ein wichtiger Indikator fir die Leistungsfa-
higkeit eines Einzelhandelsunternehmens. Die Kennzahlen kbénnen je
nach Betriebstyp bzw. -konzept stark voneinander abweichen, ver-
schiedene interne und externe Faktoren beeinflussen die Spann-
weite.24

Mit einer allgemeinen Flachenleistung fir die Warengruppen Mdbel
wird einer sehr heterogenen Anbietergruppe ein Mittelwert zugeord-
net, der kein empirischer Wert ist. Um die Flachenleistung praziser zu
erfassen ist es sinnvoll Kennzahlen zu nutzen, die sich auf einzelne
Unternehmen oder Betriebstypen beziehen.

23 Bundesanzeiger Verlag GmbH, Bilanz der Fa. Hans Segmidiller, Polster-
mdobelfabrik GmbH & Co. KG. Friedberg, Konzernabschluss zum Ge-
schaftsjahr vom 01.03.2015 bis zum 29.02.2016

24 EHI Retail Institute 2015, a.a.0., S. 29
25 EHI Retall Institute 2015, a.a.0., S. 30
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Die Kennzahlen der BBE Handelsberatung von 2017 geben beispiels-
weise eine relativ starke Streuung zwischen Minimal- und Maximal-
wert an (Mébelvollsortimenter bis 20.000 m2: 650 - 850 €/m?, Wohn-
kaufh&user tber 20.000 m2z: 1.100 bis 1.300 m?). BBE verweist da-
rauf, dass in Einzelfallen die Flachenleistung dennoch stark nach un-
ten oder oben abweichen kénnen.?6

EHI zitiert in ihrer Studie Branchenexperten, die den angegebenen
Durchschnittswerten generell zustimmen, allerdings darauf verwei-
sen, dass Maximalwerte in Einzelfallen deutlich unterschétzt werden.
Gerade extrem grof3flachige Mobelvollsortimenter kénnen eine Fla-
chenleistung von 3.000 €/m? und mehr erzielen.?’

Dass dies kein Einzelfall ist belegt die Flachenproduktivitat von ikea,
die mit 4.594 €/m? von EHI noch Uber der von Segmiiller angegeben
wird.28

Mit den oben angenommen Flachenleistungen ergibt sich flr das ge-
plante Einrichtungshaus mit 45.000 m? ein denkbarer Umsatz von
grob 179 bis 188 Mio. €, was um 64 bis 73 Mio. € Uber den Angaben
von CIMA liegt.

Die Stadt Frankenthal furchtet aufgrund des héchstwahrscheinlich
deutlich unterschatzten Umsatzes starker oder sogar unzuléssig von
der Umsatzumverteilung durch das Vorhaben betroffen zu sein. Vor
diesem Hintergrund werden die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse
der CIMA komplett in Frage gestellt. Es wird eine Uberpriifung und
Neuberechnung gefordert.

4.3 Interkommunales Ricksichtnahmegebot gemaf
82 Abs. 2 BauGB

Bauleitplane und Bebauungspléne benachbarter Gemeinden sind
aufeinander abzustimmen. Das interkommunale Ricksichtnahmege-
bot wird relevant, wenn berechtigte und relevante Interessen der
Nachbargemeinden von einem Vorhaben betroffen sein konnen. Be-
nachbarte Gemeinden haben Anspruch auf materielle Abstimmung,
der auf Rucksichtnahme und Vermeidung unzumutbarer Auswirkun-
gen gerichtet ist. Keine Gemeinde muss hinnehmen, dass ihre Pla-
nungshoheit durch fremde Planungen rechtswidrig verletzt wird. Be-

26 STMWI Bayern/BBE Handelsberatung GmbH (2017): Struktur- und
Marktdaten des Einzelhandels 2017, S. 12. Minchen.

27 EHI Retall Institute 2015, a.a.O., S. 33
28 ebenda; siehe Anhang
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nachbarte Gemeinden stehen sich mit ihrer Planungsbefugnis im Ver-
haltnis der Gleichordnung gegeniiber. Es sind alle Belange zu be-
riicksichtigen, die grenziberschreitende Auswirkungen haben.

Gemeinden koénnen sich auch auf die ihnen durch die Raumordnung
zugewiesenen Funktionen sowie auf die Auswirkungen auf ihre zent-
ralen Versorgungsbereiche berufen. Insbesondere bei der Ansiedlung
von Einzelhandelsgrof3projekten, die in den umliegenden Gemeinden
zu einem nennenswerten Abzug der Kaufkraft fihren, ist dies von Be-
deutung.?®

Die Abstimmungspflicht mit den Nachbarkommunen wurde von der
Stadt Mannheim eingehalten. Liegen unmittelbare Auswirkungen ge-
wichtiger Art flr die Nachbarkommunen vor, kann eine Verletzung
des Ricksichtnahmegebots vorliegen. Dies kommt bspw. in Betracht,
wenn durch das Einzelhandelsgrof3projekt ein Verdrangungswettbe-
werb ausgeldst wird, in dessen Folge Geschéftsaufgaben im Einzugs-
gebiet eintreten.3°

Die Aussagen von CIMA in den erganzenden Ausflhrungen zur
Markt- und Auswirkungsanalyse sind unvollstandig, fehlerhaft und
methodisch nicht nachvollziehbar (s.o.).

5 Fazit

Die Methoden und Annahmen der Markt- und Auswirkungsanalyse
wurden nicht offengelegt, sodass die Ergebnisse nicht nachvollzogen
werden kénnen. Die Stadt Frankenthal regt die Uberpriifung der Da-
tengrundlagen an, da die in der Erganzung aufgezahlten Wettbewer-
ber nicht vollstandig oder teilweise fehlerhaft genannt wurden. In der
Folge wird die Korrektheit des gesamten Ergebnisses angezweifelt.

Eine seridse Verflechtungsanalyse sollte die tatsadchlichen Verflech-
tungen bericksichtigen. Aufgrund einer nicht nachvollziehbaren Ab-
grenzung von Einzugsgebiet und oberzentralem Verflechtungsbereich
sind die Ergebnisse der Wirkungsanalyse ebenfalls infrage zu stellen.

Die Einhaltung des Kongruenzgebots kann wegen des nicht eindeutig
definierten zentral6ortlichen Verflechtungsbereichs quantitativ nicht er-
mittelt werden. Qualitativ ist der Schutzzweck des Kongruenzgebotes
nicht ausreichend belegt worden.

Weiterhin wird die sehr grol3e Verkaufsflache des Einzelhandelsgrol3-
projekts als Uberdimensioniert erachtet. Im Umfeld gibt es eine hohe

29 Wassermann, C. (2015): Baurecht Baden-Wirttemberg S. 69 f.

80 Beschluss des Verwaltungsgerichts Stuttgart vom 26.07.2002 - Az.: 13 K
1257/02 -; rechtskraftig
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Dichte an Wettbewerbern. Die Verkaufsflachenausstattung der Re-
gion in der Warengruppe Einrichtung und Mdébel ist sehr umfangreich.
Durch das EinzelhandelsgroRprojekt wird méglicherweise ein Uberan-
gebot geschaffen, welches mittel- bis langfristig zu Geschaftsaufga-
ben und Leerstéanden fiihren wird.

Diese Einschéatzung wird noch verstérkt durch Hinweise auf eine er-
hebliche Unterschéatzung der zu erwartenden Umsétze durch CIMA,
die unbedingt neu berechnet werden sollten.

Insgesamt ist die Markt- und Auswirkungsanalyse der CIMA GmbH
einschlieB3lich der erganzenden Ausfihrungen intransparent und wirkt
fehlerhaft. Es ist nicht auszuschliel3en, dass die Auswirkungen des
Einzelhandelsgrof3projektes auf den Einzelhandel der Stadt Frankent-
hal deutlich unterschatzt wurden.

Saarbriicken, 05.07.2018

isoplan-Marktforschung GbR

Dr. Karsten Schreiber
Geschaftsfihrender Gesellschafter
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6 Anhang

Abbildung 1: Top-10 der umsatzstarksten Einrichtungshauser

Kennzahlen der Top-10 nach EHI-Studie

(Tabelle 12)
Stabinnares Verkaufs Verkaufs g-'limfnatz 2 Grofle
Vertriebslinie Bruttoumsatz D 20 Jeq je Verkaufs-  Betriebstyp
i stellen flache [qm] Verkaufs-
2012 [Mio. €] flche [€] stelle [qm]
IKEA 3.803,50 46 828.000 4.593,60 18.000 IKEA
Hoffner 1.713,60 18 720.000 2.380,00 40.000 GVS
ROLLER 1.270,70 105 555.240 2.288,60 5.288 DIS
Poco Doméne 1.190,00 98 560.777 2.122,10 5. 722 DIS
ggg'j&g‘;ser 1.002,20 868 651.000 1.539,50 750 SPE
Segmiiller 836,60 7 200.000 4.182,90 28.571 GVS
SB-Mobel Boss 728,30 96 432.000 1.685,80 4.500 DIS
Porta 710,40 21 525.000 1.353,20 25.000 VoL
XXXLutz 549,20 12 415.380 1.322,20 34.615 GVS
Mobel Kraft 450,4 7 254.000 1.773.10 36.286 GVS

GVS = GroBe Vollsortimenter; VOL = Vollsortimenter; DIS = Discounter; SPE = Spezialanbieter
Quelle: EHI Retail Institute und Statista GmbH 2013b

Quelle: EHI Retail Institute (2015): Die Grenzen des Wachstums — Kon-
zepte, Kennzahlen und Perspektiven fur den deutschen Mdbeleinzelhandel.
S. 33 Kdln.
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Abbildung 2: Ausgewahlte Betriebstypen

Kennzahlen fiir ausgewahlte Beispiele nach Bundesanzeiger

(Tabelle 13)
. Mobel Poco . Kiichen

el Martin Domane Sanroer Arena
Betriebstyp ISM VoL DIS GVS SPE
Umsatz 2012 netlto in Mio. Euro T 352,2 970,0 685,2 24,7
(laut Bundesanzeiger)
Umsatz 2012 brutto in Mio. Euro
(x Faktor 1,19) 18,4 419,2 1.154,3 815,3 29,4
Vesaulslache/iniqm 6.000 177.000 560.780 200.000 14.000
(laut EHI)
?}'gﬂiau I Verkaufsfiache 3.067 2.368 2.058 4.077 2.100

ISM=Innerstédtische Mdbelfachgeschéfte; VOL = Vollsortimenter; DIS = Discounter; GVS = GroBe Vollsortimenter;
SPE = Spezialanbieter

Quellen: Habitat Deutschland GmbH Diisseldorf 2014, M6bel Martin GmbH & Co. KG Saarbriicken 2014 i. V. m.
Mdbel Martin Ensdorf GmbH & Co. KG 2014, POCO Einrichtungsméarkte GmbH Bergkamen 2014, Hans Segmiiller,
Polstermdbelfabrik GmbH & Co. KG Friedberg 2014 und KiichenArena GmbH & Co. KG Goppingen 2014

Quelle: EHI Retail Institute (2015): Die Grenzen des Wachstums — Kon-
zepte, Kennzahlen und Perspektiven fur den deutschen Mébeleinzelhandel.
S. 35 Kdln.




