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Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Manner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie §
31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts
anderes vereinbart wurde, sind Vervielféltigungen, Weitergabe oder Veroffentlichung (auch
auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Im Stadtteil Bahnstadt in der Stadt Heidelberg ist die Ansiedlung eines groBRflachigen Mdbel-
marktes geplant. Nach derzeitigem Kenntnisstand handelt es sich dabei um die Firma XXXLutz,
die einen Mdbelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von rund 28.000 m? realisieren mochte.
Die in diesem Betriebskonzept typischen zentrenrelevanten Randsortimente sollen dabei den
bisherigen Betreibervorstellungen entsprechend einen Umfang von rund 5.100 m2 Verkaufsfla-
che (entspricht in etwa 18 % der Gesamtverkaufsfliche) einnehmen. Neben den mébelmarktty-
pischen Sortimenten (u.a. Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik (GPK)) sind aber auch ande-
re Sortimente (wie z. B. Autokindersitze, Spielwaren / Bastelartikel, Kinderwagen, Kinderbeklei-
dung) in nennenswerten GréBenordnungen geplant.

Fir die Stadt Heidelberg verbinden sich mit solchen Vorstellungen Chancen (z. B. Starkung der
oberzentralen Versorgungsfunktion, SchlieBung bisheriger Versorgungsliicken im eigenen Stadt-
gebiet), aber auch Risiken (z. B. Umsatzverlagerungen aus den eigenen zentralen Versorgungs-
bereichen heraus — durch den Anteil zentrenrelevanter Sortimente - wie auch aus einzelnen
Nachbarkommunen), so dass im Rahmen einer stadtebaulichen Wirkungsanalyse i.S.v. § 11 (3)
BauNVO eine Grundlage erarbeitet werden soll, die die positiven wie negativen Implikationen
des angefragten Planvorhabens aufzeigen und entsprechende Lésungsmaoglichkeiten anbieten
soll. Somit stehen nicht nur die entsprechenden Umsatzumverteilungen im Mittelpunkt des Un-
tersuchungsinteresses, sondern im Wesentlichen die sich aus diesen 6konomischen GréBenord-
nungen ableitenden stddtebaulichen Auswirkungen sowohl in den zentralen Versorgungsberei-
chen als auch im Hinblick auf die verbrauchernahe (nicht im Sinne von fuRlaufige) Versorgung
mit Mobeln. Aufgrund der GroRe sowie Lage des Vorhabens im Heidelberger Stadtgebiet ist —
auch in Verbindung mit dem derzeit schon vorhandenen Sortiments- / Anbietermix mit einer
Ausstrahlung Gber die Stadtgrenzen hinaus zu rechnen. Aus diesem Grund muissen auch die
Auswirkungen auf die perspektivisch betroffenen Nachbarkommunen mit in die Untersuchung
eingestellt werden.

Vor diesem Hintergrund hat die Stadt Heidelberg das Biiro Junker und Kruse mit einer Vertrag-
lichkeitsanalyse zur Ermittlung der moglichen absatzwirtschaftlichen und daraus ggf. resultieren-
den stadtebaulichen Auswirkungen des geplanten Mobelhauses beauftragt. Im Rahmen dieser
Vertrédglichkeitsanalyse soll somit geklart werden, ob von dem geplanten Vorhaben negative
Auswirkungen (i. S. v. § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB) auf benachbarte zentrale Versor-
gungsbereiche bzw. die verbrauchernahe Versorgung in der Region ausgehen bzw. ob einzelne
Nachbarkommunen beziiglich der ihnen durch die Landesplanung zugewiesenen Funktionen
gefdhrdet waren (i. S. v. § 2 (2) BauGB).
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2 Methodische Vorgehensweise

Bei der Vertraglichkeitsanalyse des geplanten Mdbelmarktes in der Stadt Heidelberg gilt es, die
sich durch eine mégliche Umlenkung der Kaufkraftstrome und die hieraus resultierenden Um-
satzumverteilungen ergebenden stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen im
projektrelevanten Einzugsbereich zu untersuchen. Da das Vorhaben in seiner geplanten Ausrich-
tung und Dimensionierung ein deutlich Giber die Grenzen der Stadt Heidelberg hinausgehendes
Einzugsgebiet erschliefen wird (vgl. Kapitel 2 und 5.1), sind stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Auswirkungen auch in den Stadten und Gemeinden im Umland nicht auszuschlie-
Ren, sondern bedlrfen einer weitergehenden Analyse.

Der Untersuchungsraum weist entsprechend eine regionale Ausdehnung auf. Die Untersuchung
berticksichtigt hierbei nicht nur die schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche

i.S.v. § 11 (3) BauNVO, § 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB, sondern umfasst
auch alle sonstigen relevanten Versorgungsstandorte.

Angesichts dieser Vorgehensweise gliedert sich die vorliegende stadtebauliche Wirkungsanalyse
wie folgt:

Basierend auf den einleitenden methodischen Erlduterungen werden in Kapitel 3 und 5
die Eingangsparameter der stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Wirkungsanalyse
dargelegt; dabei handelt es sich insbesondere um die Beschreibung und absatzwirt-
schaftliche Einordnung des Vorhabens, der Abgrenzung des Untersuchungsraumes als
potenziellen Einzugsbereich und die Darlegung der stddtebaulichen und absatzwirt-
schaftlichen Rahmendaten in diesem Raum.

Bevor in Kapitel 6 eine Auseinandersetzung mit den Kriterien der stddtebaulichen und
versorgungsstrukturellen Einordnung von absatzwirtschaftlichen Auswirkungen stattfin-
det, wird das Vorhaben in Kapitel 4 auf seine Kompatibilitdt mit den landesplanerischen
Vorgaben gepriift.

In Kapitel 7 werden schlielich die mit Hilfe des Gravitationsmodells auf Basis der dar-
gestellten Eingangsparameter ermittelten mdglichen monetédren und prozentualen Um-
verteilungen dargestellt. Da diese jedoch alleine nicht aussagekraftig genug sind, wer-
den darauf aufbauend die abstrakten Ergebnisse der Berechnungen im Hinblick auf
mogliche stddtebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen bewertet (Kapitel
8). Das abschlieRende Kapitel 9 stellt eine Zusammenfassung der wesentlichen Ergeb-
nisse dar.
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Stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse

Zur Prognose der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadte-
baulichen Wirkungen hat sich in der Einzelhandelsforschung und -begutachtung der Gravitati-
onsansatz bewdihrt. Das urspriinglich von Huff konzipierte Gravitationsmodell' kann nach An-
sicht der Gutachter allerdings nur fiir eine erste Einschatzung dienen. Daher werden in dem hier
angewendeten Gravitationsmodell vertiefend Kennwerte und Parameter sowohl zur sortiments-
spezifischen als auch zur standortspezifischen Attraktivitat, unter Berlicksichtigung vorhandener
Kaufkraftabschépfungen, rechnerisch eingestellt, was eine unabdingbare Voraussetzung fiir die
Validitat der Ergebnisse dieser Modellrechnung darstellt.

Unter Anwendung dieses differenzierten Gravitationsmodells, in das die fiir den Untersuchungs-
raum relevanten Kennwerte einflieRen, wird die durch das Einzelhandelsvorhaben induzierte
Umsatzumverteilung ermittelt. Im Ergebnis dieser absatzwirtschaftlichen Untersuchung kann
dann eine Beurteilung und Folgenabschdtzung der potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen
des Vorhabens erfolgen.

Zum Grundverstdndnis des Gravitationsmodells ist prinzipiell Folgendes anzumerken:

Fir die untersuchten Standorte werden die Einzelhandelskennziffern der relevanten
Hauptwarengruppen ermittelt bzw. liegen vor (Verkaufsfliche, Umsatz, Zentralitdtsfak-
tor und Standortqualitdtsgewichtung im Sinne von Gesamtattraktivitdt). Des Weiteren
werden die rdumlichen Widerstande zwischen den jeweiligen Nachfrage- und Ange-
botsstandorten zugrunde gelegt?.

Mit dem potenziellen , Marktzutritt” des Vorhabens verdndert sich das raumwirtschaft-
liche Standortgefiige, da Umsatz und Widerstande von Nachfrage- und Angebots-
standorten zueinander eine relative Verdnderung erfahren.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand verschiedener Varianten, die
jeweils unterschiedliche Grundannahmen zum Gegenstand haben. Mit der daraus resul-
tierenden Bestimmung von , Auswirkungskorridoren” wird der aktuellen Rechtspre-
chung Rechnung getragen.

vgl. Huff, David L.: Defining and estimating a trading area; Journal of Marketing; Vol. 28, 1964. Heinritz, G.: Die
Analyse von Standorten und Einzugsbereichen. Passau 1999. Kemming: Raumwirtschaftstheoretische Gravitati-
onsmodelle - Eine Untersuchung ihrer analytischen Grundlagen. Berlin, 1980. Loffler, G.: Konzeptionelle Grundla-
gen der chronologischen Betrachtungsweise in deterministischen Modellansatzen. Bremen, 1987.

2 Diese sind ermittelt anhand von Zeitdistanzen (ArcGlIS-gestitzte Berechnung).
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Eingangswerte des Gravitationsmodells sind:
die erhobenen Verkaufsflaichen nach Sortimentsgruppen und Anbietern / Standorten;

die Flachenproduktivitaten (Euro/ m?2) nach Sortimentsgruppen und Anbietern /
Standorten und der daraus resultierende sortimentsgruppenspezifische und summierte
Umsatz der Anbieter / Standorte;

die Widerstande (Raumdistanzen) zwischen den Standorten, die jeweils aus der Ab-
héngigkeit der Sortimentsgruppen und der Gesamtattraktivitdt der Anbieter / Standorte
und ihrer jeweiligen Marktgebiete resultieren;

der zu erwartende Umsatz des geplanten Vorhabens;

die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet fiir die projektrelevanten Sorti-
mente.

Die flir eine Wirkungsanalyse notwendigen konkreten einzelhandelsbezogenen Flachenangaben,
Umséatze und Sortimentsstrukturen sind in allen Schritten detailliert und in verschiedenen Varian-
ten (darunter auch eine unter rechtlichen Aspekten notwendige stddtebauliche Worst-Case-
Betrachtung) in die Analyse eingestellt.

Grundsétzlich ist jedoch anzunehmen, dass das umschriebene Modell und seine Ergebnisse nur
eine erste Einschatzung moéglicher Auswirkungen erlauben. Die Bewertung der stadtebaulichen
und versorgungsstrukturellen Implikationen der wettbewerblichen Auswirkungen (mdgliches
~Umschlagen" absatzwirtschaftlicher in stddtebaulich negative Auswirkungen) ist ein weiterer —
zwingend erforderlicher — Schritt bei der Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens, wie in
verschiedenen obergerichtlichen Urteilen bestétigt wurde’.

Exkurs — Die 10%-Schwelle der Umsatzumverteilung

Bereits in einer Vielzahl von gutachterlichen Stellungnahmen und gerichtlichen Urteilen zu Ein-
zelhandelsansiedlungsvorhaben basierte die Einordnung und Bewertung des zumutbaren Kauf-
kraftabzuges auf der sog. ,10% -Marke"*. Dabei wird vermutet, dass eine von Einzelhandels-
grofvorhaben in den benachbarten Gemeinden bzw. Standorten erzeugte Umsatzumverteilung
von nicht mehr als 10% zu Lasten des zentrenorientierten Einzelhandels keine negativen stadte-
baulichen Auswirkungen i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO erwirkt; folglich sind die Auswirkungen auf
die Funktionsféhigkeit des betroffenen zentralen Versorgungsbereichs lediglich absatzwirtschaft-
licher, nicht jedoch stadtebaulicher Art.

So begriiRenswert der Riickgriff auf eine derart quantitative und augenscheinlich auch
operationalisierbare Messgrofie sein mag, so kritisch ist

die fachwissenschaftliche Herleitung der 10% -Marke und

3 vgl. u. a. Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08)

vgl. z. B.: Schmitz,Holger/Federwisch,Christof, Einzelhandel und Planungsrecht, Berlin 2005, Rz. 361-365, auch
mit Nachweisen der Rechtsprechung; Schmitz, Holger; Factory Outlet Center in der Rechtsprechung - Der Kauf-
kraftabzug als MaRstab fir eine interkommunal rlicksichtsvolle Einzelhandelsansiedlung? In: BauR 10/99, S.
1100-1113; OVG Minster (zu CentroOberhausen), OVG NRW, Urteil vom 06.06.2005 - 10 D 145/04. NE, Ur-
teilsabdruck S. 57 ff
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die per se erfolgte Anwendung der 10% -Marke, ohne angemessen die raumordnerischen
und stadtebaulichen Gegebenheiten und Spezifika zu beriicksichtigen und in die Bewertung
einzustellen.

Zur fachwissenschaftlichen Herleitung der ,10% -Marke":

Der Grenzwert von 10% basiert auf einer im Auftrag der Arbeitsgemeinschaft der Industrie-
und Handelskammern in Baden-Wirttemberg mit Férderung des Wirtschaftsministeriums
Baden-Wirttemberg erstellten Langzeitstudie®: Innerhalb der Jahre 1992 bis 1996 sind acht
unterschiedliche Einzelhandelsprojekte vom Supermarkt mit 900 m2 Verkaufsflache bis hin
zum Einkaufszentrum mit ca. 21.000 m? Verkaufsflache auf ihre raumordnerischen und
stadtebaulichen Auswirkungen untersucht worden. Aus den gesammelten Ergebnissen wur-
de eine Querschnittsauswertung vorgenommen, als deren Resultat ein , Wirkungsgeflige bei
der Ansiedlung eines dezentralen Einzelhandelsbetriebes” und eine Ubersicht zu , Grenzwer-
ten der Umsatzumverteilung bei groflachigen Ansiedlungsvorhaben in der jeweiligen
Standortgemeinde” erstellt wurde®.

Fir innenstadtrelevante Sortimente leiten sich demnach erhebliche stadtebauliche Folgen
zwischen 10% und 20% Umsatzumverteilung ab. Interessanterweise wurde hierzu ange-
merkt, dass die Auswirkungen durch Einzelfallpriifung zu verifizieren sind, also nicht ohne
weiteres pauschal zu tibertragen sind.

Fachwissenschaftlich ist die 10% -Marke oder auch Erheblichkeitsgrenze, ab derer erhebliche
stadtebauliche Auswirkungen wahrscheinlich werden, somit nicht pauschal anwendbar.

Vielmehr ist flr die von EinzelhandelsgroRvorhaben potenziell ausgehenden Implikationen
nach den , Worst-Case-Fallen" zu urteilen, so dass auch bei Nicht-Erreichen von 10% Um-
satzumverteilung zu Lasten einer Innenstadt / eines Stadtkerns negative stddtebauliche
Auswirkungen erfolgen kénnen.’

Gleichzeitig bedeutet dies aber auch, dass Umsatzumverteilungen von iiber 10% — wenn
aus den wettbewerblichen Auswirkungen im entsprechenden Einzelfall (zentraler Versor-
gungsbereich) keine gravierenden Folgen flir die bestehenden Einzelhandelsstrukturen resul-
tieren — stadtebaulich vertrdglich sein kénnen. In der obergerichtlichen Rechtsprechung wird
die Frage des ,,Umschlagens” von Umsatzumverteilungen (wettbewerbliche Auswirkungen)
in stadtebaulich negative (strukturelle) Auswirkungen mit unterschiedlichen Ergebnissen dis-
kutiert. Die Bandbreite der Werte reicht von 10%2, (iber 10% bis 20%°? bis hin zu etwa
30%"°.

vgl. GMA; Auswirkungen grolflachiger Einzelhandelsbetriebe, Kurzfassung der GMA-Langzeitstudie im Auftrag
der Arbeitsgemeinschaft der Industrie- und Handelskammern in Baden-W(irttemberg mit Férderung des Wirt-
schaftsministeriums Baden-Wdrttemberg, Ludwigsburg 1997, S. 41

vgl. GMA; A.a.O., Ludwigsburg 1997, S. 34 und 36
vgl. OVG Mecklenburg-Vorpommern 3k 09/04, 03.02.2006

8 vgl. OVG Potsdam, NVwZ 1999, 434; OVG Minster, BRS 59 Nr. 70; OVG Koblenz, NVwZ-RR 2001, 638 = BRS
64 Nr. 33

? vgl. OVG Koblenz v. 08.01.1999 — 8 B 12650/98 -, NVwZ, 1999, 435, 438; VGH Minchen, BayVBI 2001, 175 =
BRS 63 Nr. 62

vgl. OVG Weimar, Urt. V 20.12.2004 — 1 N 1096/03, Juris m. w. Nachw.
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Auch vor dem Hintergrund der seit mehr als einem Jahrzehnt andauernden wirtschaftlich
angespannten Lage im Einzelhandel ist die 10% -Schwelle kritisch zu sehen. So kénnen an-
gesichts der nur geringen Gewinnmargen in vielen Warengruppen auch schon deutlich ge-
ringere Umsatzumverteilungen gravierende Folgen fiir die bestehenden Einzelhandelsstruk-
turen besitzen."

Somit ist die stadtebauliche Vertraglichkeit groRflachiger Planvorhaben immer auch aus den
individuellen lokalen Gegebenheiten betroffener zentraler Versorgungsbereiche und der wirt-
schaftlichen Stabilitdt und Potenz der relevanten Anbieter abzuleiten. Diese miissen ebenfalls
Gegenstand der gutachterlichen Untersuchung sein. Diese Pflicht geht nicht zuletzt auf die —
vom Bundesverwaltungsgericht in ihrem Inhalt bestatigten — CentrO-Urteile des OVG Miinster
zuriick. Nach den CentrO-Urteilen ist in diesem Zusammenhang festzuhalten, dass

der gewichtige Schwellenwert bei 10 % Umsatzverlust liegt (Regelfall), jedoch

die Beurteilung offen bleibt, ob ein Schwellenwert von 10 % fiir alle Fallkonstellationen gel-
ten kann und mit welcher MalRgabe bei der Ermittlung der Zumutbarkeitsschwelle die raum-
ordnerische Funktion der betroffenen Gemeinde zu beriicksichtigen ist.

Der gewichtige Schwellenwert ist als wesentlicher Indikator, anhand dessen die Intensitdt der
Belastung der Nachbarkommunen ermittelt werden kann, somit nicht identisch mit der Zumut-
barkeitsschwelle. Das Erreichen des gewichtigen Schwellenwertes ist Anlass, den Kaufkraftab-
fluss in die Abwiagung bei der Planung als Belang einzustellen und zu bewerten, denn , Uber-
schritten ist die stddtebauliche Relevanzschwelle erst dann, wenn ein Umschlag von rein wirt-

schaftlichen zu stiadtebaulichen Auswirkungen stattzufinden droht"."

Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen ist demnach bei der abschlieBenden Beurteilung stddtebaulich und versorgungsstrukturell
negativer Implikationen allein nicht ausreichend. Auch ist die 10% -Marke der Umsatzumvertei-
lung in diesem Zusammenhang nicht als , Demarkationslinie” zu sehen, sondern es sind die kon-
kreten Angebotsstrukturen und Rahmenbedingungen zu berticksichtigen.

Eine fachlich fundierte und auch rechtssichere Bewertung ist erst méglich, wenn man neben
dieser rein quantitativen Betrachtung die konkreten stddtebaulichen Gegebenheiten und Aus-
gangsbedingungen ebenso mit in die gutachterlichen Bewertungen einstellt wie die ggf. plane-
risch und / oder politisch motivierten bzw. beschlossenen Entwicklungsperspektiven der von
dem Vorhaben perspektivisch betroffenen Standorte / Standortbereiche / zentralen Versor-
gungsbereiche.

Eine stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn durch Geschafts-
aufgaben die Versorgung der Bevodlkerung nicht mehr gewdhrleistet ist™ bzw. Ladenleerstande
zu einer Verminderung der Vielfalt und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender
Frequenz, zu Niveauabsenkung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit

Vgl. z. B. Acocella, D.; Fiirst, U.C. (2002): 10 Prozent Umsatzumverteilung. In: BAG Handelsmagazin, 05-
06/2002, S. 29 ff

Vgl. Urteil des OVG NRW vom 28.12.2005 - 10 D 148/04.NE - , Centro-Urteil”
ebenda

vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.
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des betroffenen zentralen Versorgungsbereiches fiihrt."

Ein einschlagiges Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammen-
hang verwendeten Begriff der , Funktionsstorung" eines zentralen Versorgungsbereiches als
Herbeiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der Versor-
gungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht
mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.'® Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass nach ak-
tueller obergerichtlicher Rechtsprechung auch des OVG NRW schédliche / negative Auswirkun-
gen — ausgeldst durch ein Vorhaben, welches selbst innerhalb des betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichs liegt (sog. ,Selbstschddigung”) — nicht stattfinden kann und somit auch nicht
relevant ist.

Angebotsseitige Datenbasis

Insbesondere mit Blick auf die jiingere Rechtsprechung zum Thema Einzelhandelssteuerung im
Rahmen der Bauleitplanung ist im Rahmen der Angebotsanalyse eine sehr dezidierte, sorti-
mentsspezifische Bestandserfassung erforderlich. Eine solche Primarerhebung erfolgte in der
Stadt Heidelberg sowie den potenziell betroffenen Umlandkommunen (= Untersuchungsraum)
im Juli 2012. In den folgenden Kommunen wurde der untersuchungsrelevante Einzelhandelsbe-
stand im Rahmen von Begehungen / Befahrungen erhoben”:

Tabelle 1: Kommunen im Untersuchungsraum
Kommune Untersuchungsgebiet
Bammental gesamtes Stadtgebiet
Brihl gesamtes Stadtgebiet
Dossenheim gesamtes Stadtgebiet
Edingen-Neckarhausen gesamtes Stadtgebiet
Eppelheim gesamtes Stadtgebiet
Gaiberg gesamtes Stadtgebiet
Heddesheim gesamtes Stadtgebiet
Heidelberg gesamtes Stadtgebiet
Hirschberg an der Bergstrale gesamtes Stadtgebiet
llvesheim gesamtes Stadtgebiet
Ketsch gesamtes Stadtgebiet

vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, 1723, 1725

% BverwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007

Herleitung der Abgrenzung des Untersuchungsraumes und kartographische Darstellung siehe Kapitel 5.1.
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Kommune Untersuchungsgebiet
Ladenburg gesamtes Stadtgebiet
Leimen gesamtes Stadtgebiet

Ludwigshafen am Rhein

Stadtteile Friesenheim, Hemsdorf Nord, Mitte, Siid, West

Mannheim

gesamtes Stadtgebiet aulRer Stadtteile Neckarstadt West, Sand-
hofen

Neckargemind

westliches Gemeindegebiet ohne Dilsbergerhof und Muckenloch

Neckarsteinach

gesamtes Stadtgebiet aufer Stadtteile Grein und Darsberg

NuBloch gesamtes Stadtgebiet
Oftersheim gesamtes Stadtgebiet
Plankstadt gesamtes Stadtgebiet
Rauenberg gesamtes Stadtgebiet
Reilingen gesamtes Stadtgebiet
Sandhausen gesamtes Stadtgebiet
Schriesheim gesamtes Stadtgebiet

Schwetzingen

gesamtes Stadtgebiet

Walldorf

gesamtes Stadtgebiet

Wiesloch

gesamtes Stadtgebiet auRer Stadtteile Baiertal und Schattenhau-
sen

Quelle: eigene Zusammenstellung; zur kartographischen Darstellung vgl. Kapitel 5.1
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Um eine sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflaichen gewahrleisten zu kénnen, wur-
den dabei alle untersuchungsrelevanten Sortimente differenziert erfasst und die jeweils dazuge-
horigen Verkaufsflichen™ ermittelt. Mit Blick auf das avisierte Angebot des Planvorhabens wur-
den die in Tabelle 2 aufgefiihrten Sortimente in die Untersuchung eingestellt; sie sind den eben-
falls Tabelle 2 zu entnehmenden Branchen zuzuordnen. Neben dem Kernsortiment Mébel
handelt es sich um die geplanten Randsortimente Glas / Porzellan / Keramik (GPK) / Haus-
haltswaren, Wohneinrichtung (Haus- und Heimtextilien, Teppiche (Einzelware), Kunstgewerbe
/ Dekorationsartikel / Bilderrahmen) und Leuchten. Nicht berlcksichtigt wurden im Rahmen der
Erhebungen quantitativ deutlich untergeordnete Randsortimente wie Autokindersitze, Spielwa-
ren / Bastelartikel, Kinderwagen, Kinderbekleidung und sowie Aktionswaren'.

Tabelle 2: Branchenschliissel zur Unternehmenserhebung

Hauptbranche Untersuchte Teilbranchen Sortimente

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf

Glas, Porzellan, Feinkeramik
GPK / Haushaltswaren GPK / Haushaltswaren Schneidwaren und Bestecke, Haus-
haltswaren

Uberwiegend langfristiger Bedarf

Bettwaren / Matratzen Matratzen und Lattenroste, Bettwaren
Haus- und Heimtextilien, Dekostoffe,
Haus- und Heimtextilien Gardinen
Wohneinrichtung Bettwdésche
Teppiche Teppiche (Einzelware)

Kunstgewerbe / Bilder / Rahmen

Sonstige Wohneinrichtung Dekorationsartikel

Mobel
Mébel . Blromébel
Mobel
obe Gartenmdbel / Polsterauflagen
Kichenmébel (inkl. Einbaugeréten)
Leuchten Leuchten Lampen und Leuchten, Leuchtmittel

Quelle: eigene Zusammenstellung

Erhebungssystematik
Es wurde eine raumliche Zuordnung der Einzelhandelsbetriebe nach folgenden Kategorien vor-
genommen:

Zentrale Versorgungsbereiche (Hauptgeschaftszentren, Stadtbezirkszentren, Stadtbe-
zirksteilzentren und Stadtteilzentren)

Sonstige Einzelhandelsagglomerationen (Sonderstandorte)

Sonstige integrierte Streulagen

8 Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient; einschlieBlich der Génge

und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fir Einrichtungsgegenstdnde, der Kassen- und Vorkassen-
zonen (inkl. Windfang), ggf. Bedienungstheken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige
Flachen, die dem Kunden zugénglich sind sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt
werden.

Weiterflihrend zur Herleitung der Verkaufsflichen des Vorhabens sowie der untersuchungsrelevanten Branchen
siehe Kapitel 3.
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Sonstige nicht-integrierte Streulagen

Erhoben wurden die folgenden, aufgrund ihres Angebotes von dem Vorhaben tangierten Ein-
zelhandelsunternehmen:

Flachendeckend alle groBflachigen Betriebe, die eines der untersuchungsrelevan-
ten Sortimente (siehe Tabelle 2) als Hauptsortiment fiihren (Verkaufsflichenanteil >
50 %).

Innerhalb der Zentren und der sonstigen Einzelhandelsagglomerationen erfolgte ei-
ne Vollerhebung aller Betriebe mit untersuchungsrelevantem Hauptsortiment un-
abhangig von ihrer GréRenordnung. Ergdnzend wurden in Mehrbranchenunterneh-
men wie z. B. Warenhausern untersuchungsrelevante Randsortimente in nennenswer-
ter GroRenordnung erfasst.

Abgrenzung und Definition der zentralen Versorgungsbereiche

Im Hinblick auf die stddtebauliche Lage und Einordnung der Einzelhandelsbetriebe im Rahmen
der Bestandsanalyse und die Bewertung méglicher stddtebaulicher Auswirkungen durch das
Vorhaben ist eine Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. Hauptgeschéftszent-
rum, Stadtbezirkszentrum) als schiitzenswerte Bereiche im Sinne der hier einschldgigen Rechts-
grundlagen (u. a. im Sinne von § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB) notwendig. Hierbei konnte
auf bereits existente Abgrenzungen aus folgenden regionalen und kommunalen Einzelhandels-
und Zentrenkonzepten zurlickgegriffen werden:

GMA (2006): Zentrenkonzept fir die Universitatsstadt Heidelberg.

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung (1999): - Nachbarschaftsverband
Heidelberg Mannheim - Versorgung der Bevolkerung mit Leistungen des Einzelhandels

Piske (2011): Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Bohl-lggelheim

imakomm (2009): Einzelhandelskonzept 2015. Gesamtkonzept fiir die kiinftige Einzel-
handelsentwicklung an den Standorten Oftersheim, Plankstadt und Schwetzingen

Dr. Donato Acocella Stadt- und Regionalentwicklung (2008): Einzelhandelskonzept fiir
die Stadt Schriesheim

Stadt Ludwigshafen: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 (Entwurf)

Metropolregion Rhein-Neckar (2006): Teilregionalplan, Plankapitel 2.2.5. Einzelhandel
des Regionalplans fiir die Region Rhein-Neckar-Odenwald

Stadt Mannheim (2009): Fortschreibung Zentrenkonzept Mannheim
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Nachfrageseitige Datenbasis

Im Rahmen der Grundlagenermittiung stellt die Nachfrageseite einen weiteren wichtigen Bau-
stein dar. Dabei zdhlt die modellgestiitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in-
nerhalb von Einzelhandelsgutachten und -analysen zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur
unzureichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen sta-
tistischen Quellen keine Daten und Angaben Gber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Ver-
figung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regi-
onalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Ge-
samtrechnung induziert werden.

In diesem Zusammenhang wird in der Praxis u.a. auf Werte der IfH, K&In (ehemals BBE) zurtick-
gegriffen. Diese sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich aktuali-
siert veroffentlicht werden, vermitteln das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial einer rdum-
lichen Teileinheit (Kommune) im Verhdltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der
errechnete Wert unter dem Wert 100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den
entsprechenden Prozentsatz niedrigeres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Vergleich
zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokalspezifische Wert iber dem Indexwert
100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau
vor.

Insgesamt basiert die absatzwirtschaftliche Wirkungsanalyse auf einer detaillierten und abge-
stimmten, z. T. primdrstatistisch ermittelten bzw. aktualisierten, Bestandsdatenbasis.
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3 Rahmendaten des Vorhabens

Der Standort des geplanten Mdbelhauses mit einer Gesamtverkaufsflaiche von rd. 28.000 m2
befindet sich im nordwestlichen Bereich der Entwicklungsfldchen des neuen Stadtteils Bahnstadt
und grenzt unmittelbar an das Gewebegebiet Pfaffengrund an (vgl. Karte 1). Uber die Eppel-
heimer Strale ist der Standort nicht nur an eine wichtige innerstadtische Verbindungsachse an-
geschlossen, auch der Zubringer zur A 656 und somit das Heidelberger Autobahnkreuz (A5 / A
656) sind gut zu erreichen. Somit ist der Standort verkehrsgiinstig gut angeschlossen. Im Fla-
chennutzungsplan fir den Nachbarschaftsverband Heidelberg-Mannheim ist die Flache als Son-
derbaufldche GroBflachige Handelseinrichtungen (zentrenrelevant) ausgewiesen.

Karte 1: Lage des Vorhabenstandorts

/_ Vorhabenstandort

Quelle: eigene Darstellung

Der Untersuchung wird eine geplante Gesamtverkaufsflache des Vorhabens von ca.

28.000 m?2 zugrunde gelegt. Die branchenspezifische Aufteilung der Verkaufsflichen basiert auf
Betreiberangaben®. Neben 23.000 m2 Verkaufsfliche im Kernsortiment Mobel (inkl. Bodenbe-
lage) sind auf etwas tiber 5.000 m? Verkaufsflache zentren- sowie nicht zentrenrelevanten
Randsortimente geplant. Die branchenspezifische Aufteilung ist in Tabelle 3 dargestellt.

0 Angaben per Mail durch die juristische Vertretung des Betreibers Dr. Littgau vom 27.08.2012
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Flachenproduktivitaten des Vorhabens

Die gangige Rechtsprechung?' verlangt die Aufzeigung der maximal méglichen absatzwirtschaft-
lichen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens (,, Worst-Case-Szenario"). Diesem
Anspruch ist bereits im Rahmen der Umsatzermittlung eines Vorhabens durch die Zugrundele-
gung maximaler Flachenproduktivitdten Rechnung zu tragen.

Da mittels bauleitplanerischer MaBnahmen lediglich Sortimente und Verkaufsflachen gesteuert
werden kdnnen, verbietet sich im Rahmen einer Vertraglichkeitsanalyse eine , betreiberscharfe”
Betrachtung und Bewertung. Auch vor diesem Hintergrund sind den gutachterlichen Berech-
nungen und Bewertungen jeweils maximale Rahmendaten eines Vorhabens zugrunde zu le-
gen. Dabei wird durch die Berechnung eines Worst-Case-Szenarios der aktuellen Rechtspre-
chung Rechnung getragen, die die Ermittlung maximaler Umsatzumverteilungen — als 6konomi-
sche Grundlage flr die Abschdtzung der maximal zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkun-
gen — verlangt.

Das Vorhaben wird bei einer Gesamtverkaufsflache von 28.000 m2 zwischen 43 und 52 Mio.
Euro Umsatz generieren. Dies entspricht einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von 1.500
bis 1.800 Euro / m2. Zwischen 32 und 39 Mio. Euro des Gesamtumsatzvolumens werden auf
das Kernsortiment Mobel entfallen, welches rund 23.000 m2 Verkaufsfliche einnehmen wird
(siehe Tabelle 10). In den Randsortimenten wie z. B. GPK / Haushaltswaren oder Leuchten wer-
den typischerweise héhere Flachenproduktivitdten erzielt als im Kernsortiment, so dass der Um-
satzanteil mit rund 25 % hier den Flachenanteil von 18 % Ubersteigen wird. Insgesamt werden
in den Randsortimenten auf rd. 5.000 m2 Verkaufsflache voraussichtlich rd. 11 bis 13 Mio. Euro
Umsatz generiert.

Auf rund 1.700 m2 Verkaufsfliche sind mit den Sortimenten Teppiche (rd. 800 m2) und Leuch-
ten (rd. 900 m?) Randsortimente geplant, die gemdB dem Gliederungsvorschlag fir Heidelberg
nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten® als nicht-zentrenrelevantes
Randsortiment eingeordnet sind. Verkaufsflichen von maximal 3.000 m2 sind in den zen-
trenrelevanten Randsortimenten geplant. Es handelt sich hierbei um die in der Stadt Heidel-
berg als zentrenrelevant eingestuften Sortimente GPK / Haushaltswaren (rd. 1.100 m?), Heim-
textilien (rd. 1.100 m2), sonstige Wohneinrichtung (400 m2) sowie Bettwaren / Matratzen®®
(400 m2). Die rund 400 m? Verkaufsfliche des integrierten Babyfachmarktes setzen sich so-
wohl aus zentrenrelevanten Sortimenten (Bekleidung, Spielwaren mit zusammen rund 200
m2 Verkaufsflache) als auch aus nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (Autokindersitze) zu-
sammen. Das Ublicherweise nicht unerhebliche Sortiment Kinderwagen (zusammen mit Auto-
kindersitze 200 m? Verkaufsflache) ist in der Heidelberger Sortimentsliste nicht aufgefiihrt.

Bei den einzelnen Sortimenten des Babyfachmarktes handelt es sich um ein quantitativ deutlich
untergeordnetes Randsortiment. Aufgrund des sortimentsspezifisch geringen Umsatzvolumens

21 vgl. u. a. das sog. PreuBen-Park-Urteil des OVG Miinster: OVG NRW Az.: 7a D 60/99.NE vom 07. Dez. 2000, S.

53 ff.

22 GMA 2006: Zentrenkonzept fiir die Universitatsstadt Heidelberg. Ludwigsburg, S. 116

2 Der Gliederungsvorschlag fiir Heidelberg nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten weist
lediglich Bettwaren als zentrenrelevantes Sortiment aus, Matratzen werden nicht aufgefihrt. Aufgrund des funkti-
onalen Zusammenhangs von Bettwaren und Matratzen wird davon ausgegangen, dass der Gliederungsvorschlag
unter dem Sortiment Bettwaren zugleich auch das Sortiment Matratzen subsumiert, womit beide Sortimente als
zentrenrelevante Randsortimente eingestuft werden.
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erfolgt fur diese Sortimente keine separate Auswirkungsanalyse. Grundsatzlich sollte jedoch
durch bauleitplanerische Festsetzungen sichergestellt werden, dass vor allem im zentrenrelevan-
ten Bereich nur solche Aktionswaren und Randsortimente zuldssig sind, bei denen ein funktio-
naler Bezug zum Kernsortiment erkennbar ist. Dieser funktionale Bezug ist fiir die Sortimen-
te des Babyfachmarktes mit Ausnahme von Baby- und Kindermébel nicht herzustellen.
Hinsichtlich der Beurteilung staddtebaulich und versorgungsstrukturell negativer Implikationen ist
dabei die jeweilige fiir die Gemeinde giiltige Sortimentsliste zu beriicksichtigen. Hierbei
kann es zu Abweichungen der Zentrenrelevanz einzelner Sortimente gegenlber der Einordnung
nach dem Gliederungsvorschlag flr Heidelberg nach zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten kommen. Dies trifft insbesondere fiir die Sortimente Leuchten und Teppiche
(Einzelware) zu.

Im Einzelnen werden der Untersuchung die in Tabelle 3 dargestellten Verkaufsflichendimensio-
nierungen und geschdtzten Umsatzvolumina zugrunde gelegt:

Tabelle 3: Sortimentsspezifische Verkaufsflichen und geschatzte Umsatze des ge-
planten Mébelhauses
Flachenproduktivitat Umsatz
Verkaufs- (Euro / m2) (Mio. Euro)
Branche flache
in m2 Worst Moderate Worst Moderate
Case Case Case Case
Moébel (inkl. Bodenbelédge) 23.000 1.700 1.400 39,1 32,2
GPK / Haushaltswaren 1.100 3.000 2.500 33 2,8
Heimtextilien 1.100 2.600 2.200 2,9 2,4
Teppiche (Einzelware) 800 1.700 1.400 1,3 11
Sonstige Wohneinrichtung 400 1.800 1.500 0,7 0,6
Bettwaren / Matratzen 400 2.000 1.700 0,8 0,7
Leuchten 900 2.900 2.400 2,6 21
Sonstige Sortimente (Spielwaren /
Bastelartikel, Kinderbekleidung 200 2.900 2.400 0,6 0,5
sowie Aktionswaren)
Autokindersitze, Kinderwagen 200 2.900 2.400 0,6 0,5
Gesamt 28.100 1.800 1.500 51,9 429

Quelle: Betreiberangaben; eigene Berechnungen
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4 Raumordnerische Kompatibilitatspriifung

Im Folgenden findet eine Uberpriifung des Vorhabens im Hinblick auf seine Kompatibilitit mit
den landesplanerischen Zielen und Grundsdtzen gemaf Landesentwicklungsplan 2002 Baden-
Wiirttemberg sowie der Plansatz der 3 .Teilfortschreibung Regionalplan Unterer Neckar Planka-
pitel 2.2.5 EinzelhandelsgroBprojekte statt.

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg formuliert fiir Vorhaben des groRflachigen
Einzelhandels i. S. des § 11 (3) BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten, zu denen
der geplante M&belfachmarkt in der Bahnstadt gehort, folgende Festlegungen:

7., Einkaufszentren, grof8flichige Finzelhandelsbetriebe und sonstige grolSflichige Han-
delsbetriebe fiir Endverbraucher (EinzelhandelsgroBBprojekte) sollen sich in das zentralort-
liche Versorgungssystem einfiigen, sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Un-
terzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. “ (Ziel 3.3.7)

2., Die Verkaufsfldche der EinzelhandelsgroBBprojekte soll so bemessen sein, dass deren
Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich liberschreitet.
Die verbraucherahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich und die Funktions-
fadhigkeit anderer Zentraler Orte diirfen nicht wesentlich beeintrdachtigt werden” (Ziel
3.3.7.1)

3. . EinzelhandelsgroBSprojekte diirfen weder durch ihre Lage und GréBBe noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde
wesentlich beeintrdchtigen. EinzelhandelsgroBprojekte sollen vorrangig an stddtebaulich
integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Fiir nicht zentren-
relevante Warensortimente kommen auch stidtebauliche Randlagen in Frage. * (Ziel
3.3.7.2)

Der Plansatz der 3. Teilfortschreibung Regionalplan Unterer Neckar Plankapitel 2.2.5 Einzelhan-
delsgroRprojekte libernimmt die wesentlichen Vorgaben fiir die Ansiedlung Einzelhandelsgrol3-
projektes aus dem LEP. Darlber hinaus trifft er die folgenden Konkretisierungen:

Zum Kongruenzgebot

. Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgro8projekten sind ins-
besondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie
auf die zentraldrtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralortliche Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich dberschritten werden.

, Eine wesentliche Uberschreitung ist dann gegeben, wenn mehr als dreiSjg Prozent des Umsat-
zes aus Rdumen aulSerhalb des Verflechtungsbereiches erzielt werden ”
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Zum Beeintrachtigungsverbot

. EinzelhandelsgrofSprojekte diirfen die stidtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktionsta-
higkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde und der Nachbargemeinden sowie die
Nahversorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen. “**

Dartiber hinaus trifft der Plansatz der 3. Teilfortschreibung Regionalplan Unterer Neckar Planka-
pitel 2.2.5 EinzelhandelsgroBprojekte Vorgaben zur Begrenzung zentrenrelevanter Randsorti-
mente flr EinzelhandelsgroBprojekte in den Ergdnzungsstandorten.

. Zentrenrelevante Randsortimente [...] sind zuldssig, sofern sie [...] raumordnerisch vertrdglich
sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent der Gesamtverkaufsfliche, hdchstens jedoch
800 m? Verkaufsfliche zu begrenzen. ”

Bewertung:

Der Stadt Heidelberg wird durch die Landesplanung die Funktion eines Oberzentrums zugewie-
sen und verfligt Gber rd. 140.700 Einwohner®. Als Oberzentrum hat die Stadt gemaRB LEP Ba-
den-Wirttemberg keinen klar definierten Verflechtungsbereich®, sondern besitzt — insbesondere
in dem hier untersuchungsrelevanten langfristigen Bedarfsbereich — eine regionale Versorgungs-
funktion. Der zu erwartende Umsatz des geplanten Mdbelhauses von insgesamt 43 bis 52 Mio.
Euro liegt sowohl im Kern- als auch in den Randsortimenten unterhalb der entsprechenden
Kaufkraft der Heidelberger Bevélkerung.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens (siehe Kapitel 5.1) ist iiberwiegend identisch mit dem grenz-
tberschreitenden Verdichtungsraum Rhein-Neckar®” fir den die Stadt Heidelberg als Oberzent-
rum einen entsprechenden Versorgungsauftrag besitzt. Da innerhalb des angenommenen Ein-
zugsgebietes des Vorhabens mindesten 80 % des Umsatzes in den nicht zentrenrelevanten Wa-
rengruppen sowie mindesten 90 % in den zentrenrelevanten Warengruppen generiert wird (sie-
he Tabelle 10), kann im Umkehrschluss nahezu ausgeschlossen werden, dass mehr als 30 % des
Vorhabenumsatzes von Raumen aulerhalb des Heidelberger Verflechtungsbereiches zuflieBt.

24 Gemah Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg vom 21.02.2001 sind , bei voraussichtlichen Umsatzverlusten von
zehn Prozent bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten bzw. von zwanzig Prozent bef nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten [...] in der Regel [...] wesentliche Beeintrichtigungen zu erwarten.

25 Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Stadt Heidelberg, Stand 21.12.2011, hierbei wurde die Einwohner
Prognose in der mittleren Variante flir den Stadtteil Bahnstadt (Stadt Heidelberg 2012: Einwohnerentwicklung in
der Bahnstadt) berlcksichtigt.

% Zum baden-wiirttembergischen Teil des grenzliberschreitenden Verdichtungsraums Rhein-Neckar gehéren in der
Region Unterer Neckar der Stadtkreis Heidelberg; der Stadtkreis Mannheim; vom Rhein-Neckar-Kreis die Gemein-
den: Bammental, Brithl, Dossenheim, Edingen-Neckarhausen, Eppelheim, Gaiberg, Heddesheim, Hemsbach,
Hirschberg an der BergstraBe, Hockenheim, llvesheim, Ketsch, Ladenburg, Laudenbach, Leimen, Mauer, Neckar-
gemiind, NuBloch, Oftersheim, Plankstadt, Rauenberg, Sandhausen, St. Leon-Rot, Schriesheim, Schwetzingen,
Walldorf, Weinheim, Wiesloch, Wilhelmsfeld.

%’ Die Gemeinden Reilingen, Malsch und Wiesenbach, die dem Einzugsgebiet des Vorhabens zuzurechnen sind, sind
nicht Teil des Verdichtungsraumes. Dafir zdhlen die Gemeinden Mauer, Hemsbach und Laudenbach als Teil des
Verdichtungsraumes nicht mehr zum Eizugsgebiet des Vorhabens.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Heidelberg sowie Planumsatz
des Vorhabens — Angaben in Mio. Euro
Branche Einzelhandelsrelevantes Vorhabenumsatz
Kaufkraftpotenzial

Mobel 42,2 32,2 -39,1
GPK / Haushaltswaren,

Wohneinrichtung, Leuchten 349 %.7-116
Sonstige Randsortimente / *

. 1,0-1,2

Aktionswaren

Summe 77,0 42,9 - 51,9

*Ausweisung nicht moglich
Quelle: IfH, Koln 2012, eigene Berechnungen

Sowohl die geplante GréRenordnung der Verkaufsfldache als auch die Zusammenstellung des
Warensortimentes sind mit der zentralortlichen Versorgungsfunktion Heidelbergs vereinbar.

Durch die Realisierung des Vorhabens wird sich die warengruppenspezifische Zentralitdt In der
Standortgemeinde im Bereich Mébel auf rd. 1,82 erhdhen (siehe Tabelle 13) , was im Saldo auf
einen Kaufkraftzufluss aus den benachbarten Kommunen schlieBen lasst. Unter Berticksichtigung
des Versorgungsauftrages eines Oberzentrums sowie dem vertrdglichen Anstieg der warengrup-
penspezifische Zentralitdt im gesamten Untersuchungsraum auf rd. 0,97 (siehe Tabelle 13) ist
die perspektivische Zentralitdt Heidelberg in der Warengruppe Mobel gerechtfertigt.

Im Plansatz der 3. Teilfortschreibung Regionalplan Unterer Neckar Plankapitel 2.2.5 Einzelhan-
delsgrofBprojekte ist der Vorhabenstandort zudem als zentral6rtlicher Standortbereich gekenn-
zeichnet und im Flachennutzungsplan als Sonderstandort fiir groBflachigen Einzelhandel (zen-
trenrelevant ausgewiesen)

Somit ist festzuhalten, dass — unter Vorbehalt der Einhaltung des Beeintrachtigungs-
verbotes - eine Kompatibilitit des Vorhabens mit den landesplanerischen Vorgaben sowie
den Zielen und Grundsatzen des in Aufstellung befindlichen Plansatzes des Einheitlichen
Regionalplans Rhein-Neckar gegeben ist. Es bleibt zu klaren, ob das Vorhaben die Funkti-
onsféahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde und der Nachbargemeinden
beeintrachtigt.
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5 Einzelhandelsrelevante Rahmendaten im Untersuchungsraum

Das folgende Kapitel beschéftigt sich mit den einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen im
Untersuchungsraum. Hierzu wird eine Abgrenzung des potenziellen Einzugsgebietes und des
Untersuchungsraumes vorgenommen. Fiir diesen Raum erfolgt eine Analyse der absatzwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen.

5.1 Abgrenzung des Untersuchungsraumes

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes dient als Grundlage zur Analyse der Wettbewerbssituation
sowie zur Ermittlung des externen Nachfragepotenzials eines Standortes. Der zu ermittelnde
potenzielle Einzugsbereich kann dabei nur ein theoretisches Konstrukt darstellen, da keine Un-
tersuchungen zu den wirklichen Kundenstrémen vorliegen.

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitdt fiir die Versorgung vor allem mit
mittel- und langfristigen Bedarfsgltern vollziehen sich radumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Dabei nimmt der Mébelsektor seit
jeher eine besondere Stellung ein. Im Zuge zunehmender Mobilitdtsanforderungen werden hier
erhohte Zeit- und Entfernungswiderstdénde wahrgenommen, d. h. Entfernungen von 50 bis 100

km sind fir den Kauf von Mobeln — bei regionalen Unterschieden — nicht uniiblich. Dabei ist
aber auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zum Ein-
kaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt diese aufzusuchen, weil wiederum andere
Zentren bzw. Wettbewerbsstandorte geringere Raum-Zeit-Distanzen bzw. eine hdhere Attrakti-
vitdt aufweisen. Einfacher ausgedriickt bedeutet dies, dass mit zunehmender Entfernung zum
Angebotsstandort die Kundenbindung immer weiter nachldsst. Aus diesem raumlichen Span-
nungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Auf der Grundlage von Raumwiderstanden, der Einordnung / Bewertung von Konkurrenzstand-
orten sowie unter Beriicksichtigung der entsprechenden Aussagen der vorliegenden Einzelhan-
delskonzepte wurde als Untersuchungsraum eine Isochrone von 20 Pkw-Minuten®® um das Vor-
haben definiert (vgl. Karte 2). Im vorliegenden Fall kann das Vorhaben somit potenziell ein Ein-
zugsgebiet erschliefen, welches u. a. Teilbereiche des Ballungsraums Mannheim / Ludwigshafen
umfasst. Die erzielbare Kaufkraftabschépfung aus dem Raum Mannheim wird zwar durch meh-
rere Konkurrenzanbieter (Segmuiller, XXXL Mann Mobilia) im Raum Mannheim eingeschrankt,
aufgrund der Relevanz als Angebotsstandort ist jedoch gleichzeitig davon auszugehen, dass es
durch das Vorhaben zu einer partiellen Umlenkung von Kaufkraftstromen kommt, die derzeit
auf diese Standorte gerichtet sind. In Viernheim sind mehrere Mobelmarkte ansdssig, so dass
hier die nordliche Grenze des Untersuchungsraumes gezogen werden kann. Bei einer aufgrund
der Siedlungsdichte weniger stark ausgepragten Konkurrenzsituation reicht der Untersuchungs-
raum im Osten bis in die Gemeinde Neckargemiind und im Siiden bis in die Gemeinde Rauen-
berg. Anhand der durchgefiihrten Modellberechnung ist eine Abbildung der Kaufkraftfliisse

8 ArcGIS-gestiitzte Berechnung
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innerhalb des Untersuchungsraumes bezogen auf die einzelnen Standortbereiche in detaillierter
Form moglich.

Karte 2 Untersuchungsraum

Quelle: ArcGIS-gestiitzte Berechnung
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5.2 Untersuchungsrelevante Nachfragesituation im Untersuchungsraum

Zur Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen der Planvorhaben sind neben der
Kenntnis der relevanten Einzelhandelsangebotsstrukturen speziell auch die Gegebenheiten auf
der Nachfrageseite von Bedeutung. Diese soll im Folgenden kurz anhand der wesentlichen
Kennwerte dargestellt werden.

Insgesamt leben im Untersuchungsraum rd. 787.400 Einwohner mit einer einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft in den projektrelevanten Warengruppen von knapp 441 Mio. Euro. Eine
Ubersicht tiber die Bevélkerung im Untersuchungsraum nach Stidten und deren branchenspezi-
fische einzelhandelsrelevante Kaufkraft gibt Tabelle 5.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau im Untersuchungsraum prasentiert sich bei einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffern von unter 97 (Ludwigshafen) bis knapp 119 (Gai-
berg) insgesamt mehrheitlich leicht (iber dem Bundesdurchschnitt (100).
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Tabelle 5: Einwohner und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsraum
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Mio. Euro)
Einwohner .
Kommunen Kaufkraftkennziffer GPK /
(emd ) Moébel Wohneinrichtung Leuchten Summe
Haushaltswaren
Bammental 6.500 102,76 2,0 05 09 03 3,6
Briihl 14.200 105,76 4,6 11 2,0 07 83
Dossenheim 12.500 107,81 41 1,0 1.8 0,6 75
Edingen-
& 14.400 102,37 4.4 1,0 2,0 0,7 8,0
Neckarhausen
Eppelheim 15.000 103,86 4,7 1.1 2,1 0,7 8.6
Gaiberg 2.700 118,93 1,0 0.2 0.4 0,2 1,9
Heddesheim 11.600 109,31 39 09 1.7 0,6 71
Heidelberg 140.700° 100,88 42,1 9.8 18,8 6.3 77,0
Hirschberg an
8 9.500 119,44 3,7 0.9 1.6 05 6,6
der Bergstrafe
llvesheim 8.500 106,63 2,8 0.6 1,2 0.4 50
Ketsch 12.800 108,41 43 1,0 19 0,6 7,8
Ladenburg 11.500 111,11 4.0 09 1.7 0,6 7,2
Leimen 27.200 99,51 8.3 1.9 3,7 1,2 15,1
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Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Mio. Euro)
Einwohner
Kommunen (gerundet) Kaufkraftkennziffer ) GPK / o
Moébel Wohneinrichtung Leuchten Summe
Haushaltswaren
pigsici 61.300° 96,76 17.2 4,0 78 26 31,6
Mannheim 190.800° 99,30 85,1 19,7 38,1 12,7 155.6
Neckargemiind 12.700? 107,29 4,2 10 18 06 76
Neckarsteinach 3.100 105,31 1,0 0.2 0.4 0.1 18
NuBloch 10.700 109,21 3,6 0.8 16 05 6.6
Oftersheim 11.200 106,34 3,6 0,8 16 0,5 6,6
Plankstadt 9.700 105,58 31 0,7 1,4 0,5 5,7
Rauenberg 8.000 110,19 2,7 0,6 12 0,4 49
Reilingen 7.100 105,21 23 05 10 03 42
Sandhausen 14.500 107,86 4,8 1.1 2,1 0,7 8,8
Schriesheim 14.900 114,53 54 13 2.3 0,8 9,8
Schwetzingen 21.800 108,38 7,3 1,7 32 1.1 132
Walldorf 14.800 113,88 5,3 12 23 0,8 96
Wiesloch 19.700? 103,94 6,2 14 2.7 0.9 11,3
Summe' 787.400 - B 56,2 107,1 36,0 441,0

" Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich. 2im untersuchungsrelevanten Teilraum, 3 hierbei wurde die Einwohner Prognose in der mittleren Variante fir den
Stadtteil Bahnstadt (Stadt Heidelberg 2012: Einwohnerentwicklung in der Bahnstadt) beriicksichtigt

Quellen: IfH, Kéln 2012, eigene Berechnungen
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5.3 Angebotssituation im Untersuchungsraum

Ein Bestandteil der vorliegenden Untersuchung ist die Analyse moglicher absatzwirtschaft-
licher und stadtebaulicher Auswirkungen auf die schitzenswerten zentralen Versorgungs-
bereiche i. S. v. § 11 (3) BauNVO. Darliber hinaus wurden jedoch auch weitere relevante
Angebotsstandorte in die Analyse eingestellt (vgl. Ubersicht aller Angebotsstandorte im
Anhang). Bei der Ermittlung der aktuellen Umsatzzahlen im Untersuchungsraum wurden
nicht nur die ermittelten Verkaufsflichen sowie bundesdurchschnittliche Umsatzkennwer-
te angesetzt, sondern vielmehr die konkrete Situation vor Ort mit beriicksichtigt. Dazu
zdhlen insbesondere die unterschiedlichen Flachenproduktivitidten (Euro / m2) der Ver-
triebsformen, die spezifischen Kennwerte einzelner Anbieter sowie die Berlicksichtigung
der rdumlich detaillierten Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum. Einen Gesamtiiber-
blick tiber das projektrelevante Angebot im Untersuchungsraum geben Tabelle 6 und Ta-
belle 7.

Insgesamt wurden in den untersuchungsrelevanten Warengruppen rd.

285.000 m2 Verkaufsflache erhoben. Der erwirtschaftete Umsatz belduft sich
geschatzt auf rd. 399 Mio. Euro. Ein GroBteil hiervon entféllt mit ca. 208.000 m?2
Verkaufsflache und rd. 248 Mio. Euro Umsatzvolumen auf die Branche Mobel.

Der mit Abstand hochste Verkaufsflachen- und Umsatzanteil kommt unter den
untersuchten Stddten mit ca. 109.000 m2 Verkaufsfliche und knapp 154 Mio.
Euro Umsatz den untersuchten Teilbereichen der Stadt Mannheim zu. Heidel-
berg verfligt Gber ein Angebot von knapp 50.000 m2 projektrelevanter Verkaufs-
flache und geschétzten 69 Mio. Euro Umsatzvolumen.
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Tabelle 6: Verkaufsflachen (in den zentralen Versorgungsbereichen, Sonderstandorten und Streulagen) in den projektrelevanten Bran-
chen im Untersuchungsraum (Angaben in m2?)
Branchen

Kommunen' GPK / . Bettwaren / Teppiche (Ein- sonst.

Mobel Heimtextilien L Leuchten Summe?

Haushaltswaren Matratzen zelware) Wohneinrichtung

Bammental <50 6.000 250 <100 <50 300 <100 6.700
Briihl <50 700 1.150 200 - - - 2.000
Dossenheim - 2.100 50 100 - 350 - 2.600
Edingen- : 2.000 200 . : : : 2.150
Neckarhausen
Heidelberg 4.300 33.300 2.350 1.850 950 4.450 2.450 49.700
Hirschberg an ) 1350 50 150 - 100 - 1.650
der Bergstrale
Ketsch 50 5.550 450 - - 100 <50 6.200
Ladenburg 300 50 - - - 150 . 500
Ludwigshafen 1.900 3.200 900 1.050 500 1.700 400 9.700
am Rhein
Mannheim 8.400 76.750 3.050 6.050 4.600 5.250 5.300 109.400
Neckargemiind <50 50 - - - <50 - 50
NuBloch 50 <50 - - - 50 - 100
Oftersheim 100 - - - - 50 - 100
Plankstadt <50 - - - - 50 - 50
Reilingen 450 11.800 100 200 350 200 300 13.350
Sandhausen 250 5.500 200 150 50 400 800 7.350
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Branchen

Kommunen' GPK / ) Bettwaren / . . Teppiche (Ein- sonst.

Haushaltswaren Mobel Matratzen Heimtextilien zelware) Wohneinrichtung Leuchten Summe?
Schriesheim 400 150 - - - < 50 - 600
Schwetzingen 1.600 36.350 1.250 1.150 50 1.900 1.500 43.750
Walldorf 1.400 13.900 300 500 500 1.050 600 18.300
Wiesloch 500 9.300 150 250 50 200 200 10.650
Gesamt? 19.750 207.950 10.450 11.750 7.100 16.250 11.600 284.900

"Teilweise nur Teilrdume der Kommunen (siehe Kapitel 2); nicht aufgefiihrte Kommunen verfiigen tiber kein der Erhebungssystematik entsprechendes Einzelhandelsangebot
2 Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich.
Quellen: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Tabelle 7: Geschatzte Umsétze in den projektrelevanten Branchen im Untersuchungsraum (in den zentralen Versorgungsbereichen,
Sonderstandorten und Streulagen) (Angaben in Mio. Euro)
Branchen
ommunen’ . .
p .
K GPK / B Bettwaren / Teppiche (Ein- sonst
Mobel Heimtextilien L Leuchten Summe?
Haushaltswaren Matratzen zelware) Wohneinrichtung

Bammental 0,1 6,8 0.4 0.1 <0,1 0,5 0,1 8,0
Briihl <01 09 1,7 0,3 - ; ) 2,9
Dossenheim - 3,7 01 0.2 - 0,9 - 5,0
Edingen- - 2.3 0,3 - - - - 2,5
Neckarhausen
Heidelberg 8,9 37,8 3,7 3,6 1,2 8,3 5,6 69,0
Hirschberg an der - 1,8 0,1 0,5 - 0,2 - 2,5
Bergstrale
Ketsch 0,2 6.7 0.7 - - 0,2 - 7,8
Ladenburg 0,8 < 0,1 - - - 0,4 i} 1,2
Ludwigshafen am 4,1 4,7 15 2,2 0,6 3,5 1,0 17,6
Rhein
Mannheim 18,3 90,2 49 11,6 5,7 10,3 12,9 153,9
Neckargemiind <01 <01 - - - <01 - 0,1
NuBloch 0,1 <01 - - - 0,2 - 0,3
Oftersheim 0.2 - - - - 0,1 - 0,3
Plankstadt <01 - - - - 0,1 0,1 0,1
Reilingen 09 13,7 0,1 04 0,4 0,4 0,6 16,5

0,6 7,0 0,3 0,3 0,1 09 2,2 11,5

Sandhausen
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Branchen

Kommunen' GPK / ) Bettwaren / Teppiche (Ein- sonst.

Haushaltswaren Mobel . Heimtextilien zelware) Wohneinrichtung Leuchten Summe?
Schriesheim 1.1 0,3 - - - < 0,1 - 1,4
Schwetzingen 3.4 43,6 2,0 2,2 0,1 3,7 3,4 58,4
Walldorf 3,0 17,5 05 1,0 0,7 2,1 15 26,2
Wiesloch 11 10,7 0,2 0,5 0,1 05 0,5 13,4
Gesamt? 42,7 247,5 16,7 22,9 8,9 32,2 27,8 398,7

"Teilweise nur Teilrdume der Kommunen (siehe Kapitel 2)
2 Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich.
Quellen: eigene Erhebungen und Berechnungen
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Im Kernsortiment Mébel errechnen sich demnach die folgenden Zentralititswerte®:

Tabelle 8: Zentralitaten der Branche Mébel im Untersuchungsraum

Kommune' Zentralitat
Bammental 3,41
Briihl 0,19
Dossenheim 0,89
Edingen-Neckarhausen 0,51
Eppelheim -
Gaiberg -
Heddesheim -
Heidelberg (Oberzentrum) 0,90
Hirschberg an der BergstraRe 0,48
llvesheim -
Ketsch 1,56
Ladenburg (Unterzentrum) 0,01
Leimen -
Ludwigshafen am Rhein (Oberzentrum) 0,27
Mannheim (Oberzentrum) 1,06
Neckargemind (Unterzentrum) 0,01
Neckarsteinach (Kleinzentrum) -
NuBloch -
Oftersheim -
Plankstadt -
Rauenberg (Kleinzentrum) -
Reilingen 6,01
Sandhausen 1,46
Schriesheim 0,05
Schwetzingen (Mittelzentrum) 6,00
Walldorf (Teil eines Mittelzentrums) 3,29
Wiesloch (Teil eines Mittelzentrums) 1,72
Gesamt 1,02

' Teilweise nur Teilrdume der Kommunen (siehe Kapitel 2).
Quelle: IfH, Koln 2012; eigene Erhebungen und Berechnungen

Insgesamt ldsst der Zentralitdtswert Gber alle Kommunen im Wirkungsraum in der Branche Mé6-
bel von 1,02 per Saldo bereits einen geringen Kaufkraftzufluss aus den umliegenden Regionen
schlieBen. Die Zentralitdt in der Warengruppe Mébel liegt in der Vorhabenkommune Heidelberg
bei 0,9. Dabei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass die Zentralitat infolge der selektiven Erhe-
bungsmethodik (vgl. Kapitel 2) tendenziell (leicht) zu gering abgebildet ist. Insgesamt bestehen
in dieser Branche somit geringe Potenziale zu einer Riickgewinnung abflieBender Kaufkraft.

29

Die Zentralitat zeigt an, wie viel der lokal vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch den niedergelas-

senen Einzelhandel gebunden werden kann. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genau so
groB ist wie die lokal vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraft im entsprechenden Sortiment; Werte tber 1

deuten auf Zuflisse von aufen hin.
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Im Untersuchungsraum befinden sich mit Heidelberg, Ludwigshafen und Mannheim insgesamt
drei Oberzentren. Von diesen Oberzentren kann nur Mannheim einen geringen Kaufkraftzufluss
aufweisen, der fiir ein Oberzentrum jedoch auch in einer relativ geringen GréRenordnung liegt.
Heidelberg weist in dieser Branche eine fiir ein Oberzentrum untypisch geringe Zentralitat auf.
Die geringe Zentralitdt von Ludwigshafen ist unter Berlicksichtigung des nur eingeschrankten
Untersuchungsraumes zu relativieren. Die mit Abstand hochsten Zentralitdten weisen Schwet-
zingen (Mittelzentrum) und Reilingen (ohne zentral6rtliche Funktion) mit ca. 6,0 auf. Auch
Walldorf (Teil eines Mittelzentrums) sowie Bammental (ohne zentralértliche Funktion) weisen
mit einer Zentralitdt von Uber 3 in der Branche M&bel signifikante Zufllisse einzelhandelsrelevan-
ter Kaufkraft auf. Durch Realisierung des Vorhabens wiirde die Zentralitat im gesamten Unter-
suchungsraum auf 1,06 ansteigen. In der Vorhabengemeinde Heidelberg wiirde sich die Zent-
ralitat fir die Branche Mdbel von derzeit 0,9 auf 1,61 signifikant erhéhen.

Einen Uberblick tiber die groBten Wettbewerber im Mébelbereich (ab ca. 5.000 m? Verkaufsfla-
che) im Untersuchungsraum geben Karte 3 und Tabelle 9.
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Karte 3: Relevante Anbieter im Mobelbereich ab ca. 5.000 m2 Verkaufsflache im
Untersuchungsraum

Quelle: eigene Erhebungen und Darstellung

Die groBten Einzelanbieter mit jeweils mehr als 40.000 m2 Verkaufsflache sind Hoffner in Sch-
wetzingen (~ 43.000 m? Verkaufsflache) sowie das Mobelhaus XXXL Mann Mobilia aus der
Unternehmensgruppe (~ 42.000 m2 Verkaufsfliche) des Vorhabentragers XXXLutz in
Mannheim. DrittgroRter Anbieter im Untersuchungsraum ist der Wohnland Breitwieser mit rd.
30.000 m? Verkaufsflache, der in der Stadt Heidelberg angesiedelt ist. Die anderen Anbieter im
Untersuchungsraum weisen Dimensionierungen von zwischen 5.000 bis 13.500 m? Verkaufsfla-
che auf. Es wird somit deutlich, dass das Planvorhaben mit rd. 28.000 m2 Verkaufsflache zu
einem der groften Anbieter im Untersuchungsraum gehdren wiirde.
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Tabelle 9: Relevante Anbieter im Moébelbereich ab ca. 5.000 m? Verkaufsflache im
Untersuchungsraum

Kommune Adresse Betreiber Y:::?ffol'iChe
Bammental BahnhofstraBe Mobelparadies 6.500
Heidelberg Hertzstrale Wohnland Breitwieser 30.000
Hockenheim Hockenheimer Strafe Mobel Keilbach 6.000
Mannheim August-Borsig-Strale SB-Mdobel-Boss 5.500
Mannheim Helmer-Strale Poco 9.000
Mannheim K1 Momax 7.500
Mannheim Oskar-von-Miiller-StraBe Westfalia Mobel Peek 5.000
Mannheim Seckenheimer LandstraBe Segmdiller 13.500
Mannheim Spreewaldallee XXXL Mann Mobilia 42.000
Reilingen Hauptstr. Ehrmann Wohneinrichtung 13.500
Schwetzingen | Mannheimer LandstraBe Hoffner 43.000
Walldorf Josef-Reiert-Str. IKEA 13.500
Wiesloch In den Weinackern Weckesser 7.500

* gerundete Werte
Quelle: eigene Erhebungen

Da die Vertraglichkeitsanalyse gemaf § 11 (3) BauNVO sowohl auf die Ermittlung stadtebauli-
cher Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als auch auf mog-
liche Implikationen versorgungsstruktureller Art abstellt, sind im Anhang des Gutachtens die
angebotsseitigen Kenndaten (Verkaufsflichen und geschatzte Umsitze®) der untersuchten
zentralen Versorgungsbereiche und Sonderstandorte mit projektrelevantem Angebot detailliert
aufgefiihrt. Die Kernbranche des Vorhabens, Mdbel, spielt in den meisten zentralen Versor-
gungsbereichen nur eine untergeordnete Rolle. Ausnahmen bilden hierbei die Mannheimer (rd.
7.700 m? Verkaufsflache) sowie die Ludwigshafener (rd. 2.900 m? Verkaufsfliche) Innenstadt.
Ein GroRteil der Verkaufsflache ist dabei jeweils auf das Angebot einzelner groBRflachiger Anbie-
ter (MOmax in Mannheim mit 7.400 m2 Gesamtverkaufsfliche, Marktex in Mannheim mit
1.000 m? Gesamtverkaufsflache, R&G Exklusive Einrichtungen & Design in Ludwigshafen 1.700
m2 Gesamtverkaufsfldche) zuriickzufiihren. Auch die Zentren Dossenheims (2.100 m? Verkaufs-
flache), Heidelberg Innenstadt (800 m? Verkaufsflache) sowie Mannheimer Neckarau (800 m?
Verkaufsfldche) weisen nennenswerte Angebote auf. Hierbei handelt es sich jedoch tberwie-
gend um hoherwertige Angebote und Fachhéndler mit jeweils weniger als 1.000 m? Verkaufs-
flaiche. Ausnahme bildet der groRflaichige Anbieter Mdbel Kirsch mit 2.500 m? Gesamtverkaufs-
flache.

0 An einigen der aufgefiihrten Standorte sind nur wenige Anbieter bzw. nur ein Hauptanbieter vorhanden. Da es

sich bei den ausgewiesenen Umsatzzahlen der einzelnen Standorte jedoch nicht um Echtzahlen, sondern um eige-
ne Schatzungen durch den Gutachter anhand branchenspezifischer Kennwerte handelt, werden Datenschutzbe-
lange dadurch nicht berihrt.
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6 Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Einordnung von
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen

Die Ermittlung der monetdren bzw. prozentualen Hohe der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen ist ein wichtiger, aber nicht ausreichender Schritt bei der Beurteilung stadtebaulich und ver-
sorgungsstrukturell negativer Implikationen. Wie in Kapitel O beschrieben, ist die 10 % -Marke
der Umsatzumverteilung in diesem Zusammenhang nicht als , Demarkationslinie” zu sehen. Je
nach Angebotsstruktur und Rahmenbedingungen kann sowohl eine Umsatzumverteilung von
mehr als 10 % fir einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich vertréglich sein als auch
eine Umsatzumverteilungsquote von weniger als 10 % fir einen bestimmten Zentrenbereich als
stadtebaulich unvertrédglich eingestuft werden®'.

Das interkommunale Abstimmungsgebot® schiitzt nicht den in der Nachbargemeinde vorhan-
denen Einzelhandel vor Konkurrenz, sondern nur die Nachbargemeinde als Selbstverwaltungs-
kérperschaft und Tragerin der Planungshoheit.?® Die Auswirkungen miissen sich folglich auf die
versorgungsstrukturelle und / oder stddtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Nachbar-
gemeinde beziehen®*. Die Bewertung der stddtebaulichen und versorgungsstrukturellen Implika-
tionen der wettbewerblichen Auswirkungen ist daher ein zwingend erforderlicher Schritt bei der
Beurteilung der Auswirkungen eines Vorhabens, wie in verschiedenen obergerichtlichen Urteilen
bestatigt wurde®.

Relevante Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sind demnach erst dann zu er-
warten, wenn die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkun-
gen ,umschlagen”. Dieses ,, Umschlagen” kann dann konstatiert werden, wenn die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevolkerung in Frage gestellt wird oder die Zentrenstruktur
der Nachbargemeinde nachhaltig verandert wird. Eine solche stddtebaulich relevante Um-
satzumverteilung liegt z. B. dann vor, wenn

eine wesentliche Anderung der Marktverhéltnisse in Form von , flaichendeckenden” Ge-
schaftsaufgaben beflirchtet werden muss, so dass die Versorgung der Bevélkerung nicht
mehr gewdhrleistet ist®®, bzw.

das jeweilige Vorhaben zu Ladenleerstanden und so zu einer Verminderung der Vielfalt
und Dichte des Warenangebotes sowie zu abnehmender Frequenz, zur Niveauabsen-

3 zur Verdeutlichung ist z. B. auf die angespannte Konkurrenzsituation im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

hinzuweisen. Die Betriebe bewegen sich liberwiegend an der Rentabilitatsschwelle. Lebensmittelvollsortimenter
z. B. weisen Gewinnmargen von durchschnittlich rd. 0 bis 1 % auf, so dass selbst Umsatzumverteilungsquoten
von 5 % bereits zu Geschaftsaufgaben fithren kénnen.

32 vgl. § 2 Abs. 2 BauGB 2004

3 Durch die Zuriickweisung der Beschwerde gegen die Nicht-Zulassung der Revison in dem Urteil des Oberverwal-

tungsgerichtes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06. Juni 2005 (sog. ,CentrO-Urteil ") bestdtigt (BVerwG 4
BN 41.05).

vgl. Die Wiedergabe der Urteilsbegriindungen bei Hoppe, NVwZ 2005, S. 1.145. In Fn. 34 des Beitrags sind die
Urteile des BVerwG aufgefiihrt, auf die sich die Oberhausen-Urteile beziehen

vgl. u. a. Urteil des OVG NRW vom 30.09.2009 (10 A 1676/08)
vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Auflage (2002), § 11 Rn. 21.1 m.w.N.

34

35

36
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kung und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des betroffenen
zentralen Versorgungsbereiches fiihrt*.

Ein aktuelles Urteil des Bundesverwaltungsgerichts interpretiert den in diesem Zusammenhang
verwendeten Begriff der , Funktionsstérung" eines zentralen Versorgungsbereiches als

Herbeiflihrung eines Zustandes der Unausgewogenheit, der zur Folge hat, dass der
Versorgungsbereich seinen Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner
Branchen nicht mehr in substanzieller Weise wahrnehmen kann.*®

Insbesondere die Bedeutung absatzwirtschaftlich , betroffener” Betriebe fiir den zentralen Ver-
sorgungsbereich ist in diesem Zusammenhang ausschlaggebend dafiir, ob sich aus wettbewerb-
lichen Auswirkungen negative stddtebauliche Auswirkungen ergeben. Somit gilt es zu analysie-
ren, wie die Anbieter im zentralen Versorgungsbereich eingebettet sind und welche Bedeutung
sie flir den zentralen Versorgungsbereich Gibernehmen. Bei der Bewertung eines méglichen Um-
schlagens absatzwirtschaftlicher in stadtebauliche Auswirkungen stehen folgende Aspekte im
Vordergrund:

Lage im Stadtgefiige Qualitdt der Laden, des
StraBenraumes

Struktur des zentralen

Versorgungsbereiches Einzelhandelsdichte

Stadtebauliche Qualitat Magnetbetriebe

Speziell im Hinblick auf das nicht-zentrenrelevante Kernsortiment des Vorhabens, welches
nicht vorrangig in zentralen Versorgungsbereichen, sondern an Sonderstandorten und in Streu-
lagen angeboten wird (vgl. detaillierte Angebotskenndaten im Anhang), sind in besonderem
Male versorgungsstrukturelle Aspekte zu berticksichtigen. Dies wirkt sich auch auf die Bewer-
tung der ermittelten Umsatzumverteilungen aus. So ist fiir diese Sortimente tendenziell von ei-
ner hdheren , Erheblichkeitsschwelle” der Umsatzumverteilung als bei zentrenrelevanten Sorti-
menten auszugehen, wobei eine klare Demarkationslinie hier gleichermaBen nicht existiert. Un-
ter anderem in Anlehnung an den Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg kann die Erheblich-
keitsschwelle hier jedoch deutlich hdher angesetzt werden als im Hinblick auf zentrenrelevante
Sortimente in zentralen Versorgungsbereichen, ndmlich bei bis zu ca. 20 %. Neben der H6he
der ermittelten Umsatzumverteilungen stellt jedoch auch die Zentralitidtskennziffer einer Stadt
und ihre Veranderung in Folge der Vorhabenrealisierung als MaBstab fir die angemessene Erfil-
lung der zugewiesenen zentralortlichen Funktion eine wichtige KenngroRe dar. *

37 vgl. u. a. Janning, Der Ausschluss des zentrenschddigenden Einzelhandels im unbeplanten Innenbereich, BauR
2005, 1723, 1725
% BVerwG 4 C 7.07 vom 11. Oktober 2007

39 vgl. auch Kuschnerus (2008): Der standortgerechte Einzelhandel, Rdnr. 673ff.
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7 Auswirkungen des Vorhabens

Im Rahmen der Wirkungsanalyse werden flir die zu untersuchenden branchenspezifischen Ver-
kaufsflichen die induzierten Umsatzumverteilungen errechnet und — nicht zuletzt auch unter
regionalen Gesichtspunkten (i.S.v. § 11 (3) BauNVO und § 2 (2) BauGB) — hinsichtlich ihrer stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Vertraglichkeit bewertet.

7.1 Annahmen zur Umsatzherkunft des Vorhabens

Bei der absatzwirtschaftlichen Einordnung der Vorhaben wird durch stadtebauliche Worst-Case-
und Moderate-Case-Szenarien der aktuellen Rechtsprechung Rechnung getragen, die die Er-
mittlung von potenziellen Umsatzumverteilungen — als BewertungsmaRstab fiir zu erwartende
stddtebauliche Auswirkungen —in Spannweiten verlangt. Zu diesem Zwecke wurden basierend
auf der Analyse der Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (vgl. Kapitel 5.1 bis 5.3) An-
nahmen zur Héhe des im Untersuchungsraum umverteilungsrelevanten Umsatzes getroffen.
Allen Berechnungen wurden die in Tabelle 3 (vgl. Kapitel 3) aufgelisteten Verkaufsflachen und
Umsétze des Vorhabens zugrunde gelegt.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass sich das Sortiment Md&bel generell durch einen besonders
grofen Einzugsbereich und eine entsprechende Streuung der Auswirkungen auszeichnet; der
Einzugsbereich wird somit Giber den definierten Untersuchungsraum hinausreichen (vgl. auch
Kapitel 5.1). Im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes ist dennoch auch in der Branche Mdbel von
einem maximalen Umsatzanteil des Untersuchungsraumes auszugehen, um hier das maximale
AusmalB der zu erwartenden Auswirkungen aufzuzeigen. Auch ist in diesem Kontext zu berlick-
sichtigen, dass der Untersuchungsraum insgesamt eine Zentralitdt aufweist, die eine relevante
Rickgewinnung bislang abflieBender Kaufkraft nicht in hohem MaRe erwarten ldsst.

Vor diesem Hintergrund wurde der im Untersuchungsraum umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatzanteil in der Branche Mdbel mit 70 bis 80 % angesetzt. Auch in den sonstigen, nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (Leuchten, Teppiche) wurde diese Spannweite angesetzt. Be-
rlicksichtigt wurde hierbei auch, dass ein untergeordneter Anteil der Umsatzumverteilung auch
gegenlber Standorten wirksam werden wird, die aufgrund der selektiven Erhebungsmethodik
(vgl. Kapitel 0) nicht erfasst wurden (auBerhalb der Zentren gezielte Erhebung groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe mit untersuchungsrelevantem Kernsortiment). In den zentrenrelevanten
Randsortimenten wurde eine Umsatzumverteilung von 90 bis 100 % angenommen.

Damit sind, den oben angefiihrten Argumenten entsprechend, sowohl die Rahmenbedingungen
im Einzugsbereich (vgl. Kapitel 5.1 bis 5.3) als auch die rechtlichen MaBgaben beriicksichtigt.
Einen Uberblick iber das umverteilungsrelevante Umsatzvolumen des Vorhabens nach Branchen
gibt Tabelle 10.



Anlage 05 zur Drucksache 0020/2015/BV

Tabelle 10: Hoéhe des im Untersuchungsraum umverteilungsrelevanten Vorhabenum-
satzes nach Branchen
Umverteilungs- Umverteilungs-
Umsatz (Mio. Euro) | relevanter Umsatzan- relevanter Umsatz
FrrEe teil (Mio. Euro)
Worst Moderate Worst Moderate Worst Moderate
Case Case Case Case Case Case
M&bel (inkl. Bodenbe- 39,1 322 80% 70% 31,3 225
lage)
GPK / Haushaltswaren 3,3 2,8 100% 90% 3,3 2,5
Heimtextilien 2,9 2,4 100% 90% 2,9 2.2
Teppiche (Einzelware) 13 1,1 80% 70% 1.1 0,8
Sonstige Wohneinrich- 0.7 0.6 100% 90% 0.7 0,5
tung
Bettwaren / Matratzen 0,8 0,7 100% 90% 0,8 0,6
Leuchten 2,6 2.1 80% 70% 2.1 1,5
Sonstige Sortimente
(Spielwaren / Bastelar- 06 05 100 90 % 06 0.4
tikel, Kinderbekleidung ' ' ° ° ' '
sowie Aktionswaren)
Autokindersitze, Kin- 0.6 05 100 % 90 % 0.6 0.4
derwagen
Gesamt 51,9 42,9 43,3 31,5

Quelle: eigene Berechnungen; Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen mdoglich

Im Folgenden werden die Analyseergebnisse in Bezug auf das mogliche monetdre Umvertei-
lungspotenzial der verschiedenen Sortimentsgruppen des geplanten Vorhabens mit einer Ein-
schdtzung der moglichen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Folgewirkungen darge-
stellt.

Das Angebot des geplanten integrierten Babyfachmarktes besteht aus Einzelsortimenten, deren
GroBenordnung im Einzelnen aufgrund der geringen Verkaufsflichengréfen und damit einher-
gehenden Umsatzvolumina keine Auswirkungen erwarten lassen. Dennoch bleibt festzuhalten,
dass sich bei diesen lblicherweise zentrenrelevanten Sortimenten keine funktionale Zuordnung
(z. B. Wohneinrichtungsgegenstande als Randsortiment in einem Mdobelmarkt) zum Kernsorti-
ment eines Mdbelmarktes herstellen ldsst. Ohne funktionale Zuordnung von Randsortimen-
ten zu Kernsortimenten besteht die Gefahr einer uferlosen Ausweitung der Randsortimente und
einer Angebotsdiversifizierung auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche.
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7.2 Ergebnisse der Berechnungen - Umsatzumverteilungen durch das Plan-
vorhaben

Die Realisierung des Planvorhabens und die Generierung der aufgezeigten Umsdtze wiirde mit
Blick auf die zuvor dargestellten absatzwirtschaftlichen Kennwerte im Untersuchungsraum zu
den in Tabelle 11 und Tabelle 12 dargestellten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fiihren. Da
im Rahmen der vorliegenden Untersuchung gemaR § 11 (3) BauNVO sowohl die konkrete Ein-
ordnung des geplanten Vorhabens hinsichtlich méglicher negativer Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche im Einzugsbereich als auch im Hinblick auf mégliche Implikationen
versorgungsstruktureller Art relevant sind, werden nachfolgend die mit Hilfe des Gravitations-
modells ermittelten Umsatzumverteilungseffekte auf die im Untersuchungsraum befindlichen
zentralen Versorgungsbereiche, Sonderstandorte sowie die sonstigen relevanten Einzel-
handelslagen aufgefiihrt. Die Darstellung der sonstigen Lagen erfolgt differenziert nach stadte-
baulich integrierten und nicht-integrierten Standorten unterteilt. Die Auflistung der prozentualen
und monetdren Umsatzumverteilungen beschrénkt sich dabei auf die Angebotsstandorte, bei
denen sich nachweisbare Umsatzumverteilungen ergeben.
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Tabelle 11: prozentuale und monetare Umsatzumverteilung in den Branchen Mébel, GPK / Haushaltswaren, Heimtextilien und Teppich

(Einzelware)

Mobel GPK / Haushaltswaren Heimtextilien Teppich (Einzelware)

Angebotsstandorte

in %

in Mio. €

in %

in Mio. €

in %

in Mio. €

in %

in Mio. €

Bammental
nicht integrierte Streulage

10 - 14%

0,7-09

Brihl
nicht integrierte Streulage

Brihl
Zentraler Bereich

Dossenheim
Integrierte Streulage

Dossenheim
Zentraler Bereich

15 -20%

05-0,7

Edingen-Neckarhausen
nicht integrierte Streulage

9-13%

0,2-0,3

Heidelberg
Sonderstandort Rohrbach Sid

17 - 23%

50-6,8

13-17%

03-04

24 - 30%

0,2-03

Heidelberg
integrierte Streulage

14 - 19%

03-04

Heidelberg
nicht integrierte Streulage

23 -30%

1,2-1,6

bis zu 24%

max. 0,1

23-31%

02-0,3

Heidelberg
Zentraler Bereich Innenstadt

17 - 24%

0,2-0,3

11-14%

06-08

20 - 26%

04-05




Angebotsstandorte

Méobel

GPK / Haushaltswaren
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Heimtextilien

Teppich (Einzelware)

in %

in Mio. €

in % in Mio. €

in % in Mio. €

in %

in Mio. €

Hirschberg an der BergstraBe
nicht integrierte Streulage

9-13%

0,2-03

Hirschberg an der Bergstrale
Zentraler Bereich

Ketsch
nicht integrierte Streulage

8-11%

05-0,7

Ketsch
Zentraler Bereich

Ladenburg
Zentraler Bereich

Ludwigshafen
integrierte Streulage

Ludwigshafen
nicht integrierte

Ludwigshafen
Zentraler Bereich

5-7%

02-0,3

bis zu 6% max. 0,1

Ludwigshafen
Zentraler Bereich Stadtteil
Nord Hemshof

Ludwigshafen
Zentraler Bereich
Stadtteil Stid
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Mébel GPK / Haushaltswaren Heimtextilien Teppich (Einzelware)

Angebotsstandorte
in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. €
Mannheim o o o N N
A Zentrum Innenstadt 5-7% 0,6-0,7 2-3% max. 0,3 4-5% 0,2-03
Mannheim N N " N i i i i
B Zentrum Freudenheim
Mannheim
B Zentrum Innenstadt Nord- - - * * * * - -
west
Mannheim . o " N N N
B Zentrum Neckerau bis zu 9% max. 0,1
Mannheim i i . « i ) ) )
B Zentrum Seckenheim
Mannheim o 17-25 . « « * ]
integrierte Streulage 6-8% ' ' bis zu 9% max. 0,1
Mannheim o o o o 0.2
N . 5-8% 25-36 4-5% 0,2-0,3 6-8% 03-04 5-7% max. U,

Nicht integrierte Streulage
Neckargemiind N N " N i i i i
Zentraler Bereich
NuBloch * " « . i i i i
Zentraler Bereich
Oftersheim i i . . i i ) )
Zentraler Bereich
Plankstadt i i . . i i i )
Zentraler Bereich




Angebotsstandorte

Méobel

GPK / Haushaltswaren
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Heimtextilien

Teppich (Einzelware)

in %

in Mio. €

in %

in Mio. €

in %

in Mio. €

in %

in Mio. €

Reilingen
Nicht integrierte Streulage

9-13%

1,3-1.8

Reilingen
Zentraler Bereich

Sandhausen
Nicht integrierte Streulage

11-15%

0,7-1,0

Sandhausen
Zentraler Bereich

Schriersheim
Zentraler Bereich

Schwetzingen
Nicht integrierte Streulage

8-11%

35-49

7-9%

02-0,3

12-15%

02-0,3

Schwetzingen
Zentraler Bereich

Walldorf
Fachmarktstandort Gewerbe-
gebiet

10 - 14%

1.7-24

7-10%

02-03

14 -19%

0,1-0,2

bis zu18%

max. 0,1

Walldorf
Zentraler Bereich

Wiesloch
Fachmarktstandort Neue
StroRel

11-16%

0,2-03

bis zu 22%

max. 0,1
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Mébel GPK / Haushaltswaren Heimtextilien Teppich (Einzelware)

Angebotsstandorte

in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. €
Wiesloch

- 159 09-1.2 * * . } * *
Nicht integrierte Streulage 1-15%
Wiesloch % * * * } N . -
Zentraler Bereich

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte



Tabelle 12:
Leuchten

Angebotsstandorte

Sonstige Wohneinrichtung

Bettwaren / Matratzen
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prozentuale und monetare Umsatzumverteilung in den Branchen sonstige Wohneinrichtung, Bettwaren / Matratzen und

Leuchten

in %

in Mio. €

in %

in Mio. €

in %

in Mio. €

Bammental
nicht integrierte Streulage

3-4%

max. 0,1

Brihl
nicht integrierte Streulage

Brihl
Zentraler Bereich

Dossenheim
Integrierte Streulage

Dossenheim
Zentraler Bereich

Edingen-Neckarhausen
nicht integrierte Streulage

Heidelberg
Sonderstandort Rohrbach Sid

6-8%

max. 0,1

12-17%

03-04

Heidelberg
integrierte Streulage

8-11%

max. 0,2

Heidelberg
nicht integrierte Streulage

bis zu 12%

max. 0,1

16 - 22%

max. 0,2

Heidelberg
Zentraler Bereich Innenstadt




Angebotsstandorte

Sonstige Wohneinrichtung

Bettwaren / Matratzen
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Leuchten

in %

in Mio. €

in % in Mio. €

in %

in Mio. €

Hirschberg an der BergstraBe
nicht integrierte Streulage

Hirschberg an der Bergstrale
Zentraler Bereich

Ketsch
nicht integrierte Streulage

Ketsch
Zentraler Bereich

Ladenburg
Zentraler Bereich

Ludwigshafen
integrierte Streulage

Ludwigshafen
nicht integrierte

Ludwigshafen
Zentraler Bereich

Ludwigshafen
Zentraler Bereich Stadtteil
Nord Hemshof

Ludwigshafen
Zentraler Bereich
Stadtteil Stid




Angebotsstandorte

Sonstige Wohneinrichtung

Bettwaren / Matratzen

Leuchten
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in %

in Mio. €

in % in Mio. €

in %

in Mio. €

Mannheim
A Zentrum Innenstadt

Mannheim
B Zentrum Freudenheim

Mannheim
B Zentrum Innenstadt Nord-
west

Mannheim
B Zentrum Neckerau

Mannheim
B Zentrum Seckenheim

Mannheim
integrierte Streulage

Mannheim
Nicht integrierte Streulage

3%

0,3

0,4

Neckargemiind
Zentraler Bereich

NuBloch
Zentraler Bereich

Oftersheim
Zentraler Bereich

Plankstadt
Zentraler Bereich




Anlage 05 zur Drucksache 0020/2015/BV

Sonstige Wohneinrichtung Bettwaren / Matratzen Leuchten

Angebotsstandorte
in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. €

Reilingen N N " N N N
Nicht integrierte Streulage
Reilingen N N i i i i
Zentraler Bereich
Sandhausen N N N N
Nicht integrierte Streulage 6-9% 01-0.2
Sandhausen N N i i N N
Zentraler Bereich
Schriersheim . « i i i i
Zentraler Bereich
Schwetzingen " " « « o
Nicht integrierte Streulage 6-8% 01-02
Schwetzingen N N i i i )
Zentraler Bereich
Walldorf
Fachmarktstandort Gewerbe- * * * * bis zu 9% max. 0,1
gebiet
Walldorf * " i i . *
Zentraler Bereich
Wiesloch
Fachmarktstandort Neue * * * * * *
StroRel
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Sonstige Wohneinrichtung Bettwaren / Matratzen Leuchten
Angebotsstandorte
in % in Mio. € in % in Mio. € in % in Mio. €
Wiesloch i i i i i i
Nicht integrierte Streulage
Wiesloch N N i i i i
Zentraler Bereich

* Umsatzumverteilungen unter 0,1 Mio. Euro sind rechnerisch nicht nachweisbar
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen auf Basis der o. g. Eingangswerte
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= Die ermittelten Umsatzumverteilungen im Kernsortimente Mébel* erreichen_inner-
halb Heidelbergs die h6chsten Werte von bis 30 %. AuBerhalb Heidelbergs liegen die
Umsatzumverteilungen in diesen Warengruppen in einer Spanne unterhalb der
Nachweisbarkeit und 20 %, womit insbesondere versorgungsstrukturelle Auswir-
kungen nicht per se ausgeschlossen werden kdénnen.

= |n dem Randsortiment Teppiche (Einzelware) konnen die mit Abstand hochsten
Umsatzumverteilungen ebenfalls gegenliber den Angebotsstandorten innerhalb Hei-
delbergs prognostiziert werden (bis 31 %). In den Umlandkommunen ergeben sich
rechnerische Umverteilungen von bis zu 18 % in Walldorf bzw. bis zu 9 % in Mann-
heim. Im Randsortiment Leuchten ergeben sich Umsatzumverteilungsquoten inner-
halb Heidelberg von bis zu 22%. In den Umlandkommunen sind Héchstwerte von bis
zu 9 % zu verzeichnen.

= Auch in den Warengruppen GPK / Haushaltswaren und Heimtextilien sind erhéhte
Umsatzumverteilungen zu prognostizieren, wobei auch in diesen Warengruppen die
Angebotsstandorte innerhalb Heidelbergs am starksten betroffen sein werden (zwi-
schen 11 % und 24 % in der Warengruppe GPK / Haushaltswaren bzw. zwischen
20 % und 30 % in der Warengruppe Heimtextilien). AuBerhalb Heidelbergs ist mit
Umverteilungen zwischen 3 % und 10 % in der Warengruppe GPK / Haushaltswa-
ren sowie zwischen 4 % und 22 % in der Warengruppe Heimtextilien zu rechnen.
Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche
Auswirkungen ist in diesen Warengruppen somit ebenfalls nicht per se auszuschlie-
Ren.

= Umsatzumverteilungen von durchgéngig deutlich weniger als 8 % (Maximalwert
8 %) ergeben sich in den Warengruppen sonstige Wohneinrichtung sowie Bettwa-
ren / Matratzen, was v. a. auf den vergleichsweise geringen Vorhabenumsatz in die-
sen beiden Warengruppen von in Summe maximal 1,5 Mio. Euro zurlickzufiihren ist.
Ein Umschlagen dieser absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauli-
che oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen ist nicht zu erwarten.

= |n monetarer Betrachtung entfallt der groBte Anteil der Umsatzumverteilungen auf
das Heidelberger Stadtgebiet (zwischen 9 und 13 Mio. Euro). Zum Vorhaben kon-
kurrierender Hauptanbieter im Stadtgebiet ist primar das Wohnland Breitwieser zu
nennen. Weitere nennenswerte Anteile entfallen auf die Standorte Schwetzingen
(zwischen 4 und 6 Mio. Euro, Hauptanbieter M&bel Hoffner), Mannheim (zwischen
7 und 9 Mio. Euro, Hauptanbieter XXXL Mann Mobilia) und Walldorf (zwischen 2
und 3 Mio. Euro, Hauptanbieter IKEA).

Im nachfolgenden Kapitel erfolgt eine Bewertung der ermittelten Umsatzumverteilungen
unter stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Aspekten.

40

Es ist darauf hinzuweisen, dass die ermittelten Umsatzumverteilungen in der Branche Mébel tendenziell um ein bis
zwei Prozentpunkte zu reduzieren sind, da die Verkaufsflache des Vorhabens in der Branche M&bel (gemaR Be-
treiberangaben) einen unbestimmten Verkaufsfldchenanteil fir Teppich- und Bodenbeldge umfassen soll, was
dem Gutachter erst nach der Primérerhebung zur Kenntnis gebracht wurde. Dementsprechend wére die Verkaufs-
fliche in der Branche Mobel um einen unbestimmten Verkaufsflichenanteil zu reduzieren, wodurch sich der bran-
chenspezifische Vorhabenumsatz in der Warengruppe Mobel reduziert.
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8 Stiadtebauliche und versorgungsstrukturelle Bewertung der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen

8.1 Negative Stadtebauliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsberei-
che

Sowohl in der Stadt Heidelberg selbst als auch in den Umlandkommunen ergeben sich flir zahl-
reiche Hauptgeschafts- und Nebenzentren signifikante Umsatzumverteilungen in einer oder
mehreren projektrelevanten Warengruppe(n). Im Folgenden werden die Zentren mit den hochs-
ten Umsatzumverteilungen im Hinblick auf moégliche stadtebauliche Auswirkungen nédher unter-
sucht. Ein Fokus liegt hierbei auf den in den jeweiligen Kommunen zentrenrelevanten Sorti-
menten, soweit fir diese absatzwirtschaftliche Auswirkungen ermittelt werden konnten. Insbe-
sondere fiir die Sortimente Leuchten und Teppiche (Einzelware), die in den jeweiligen Kom-
munen entgegen dem Heideberger Gliederungsvorschlag als zentrenrelevant eingestuft sein
kénnten, konnten keine rechnerisch nachweisbaren absatzwirtschaftliche Auswirkungen in den
zentralen Bereichen ermittelt werden.

Stadt Heidelberg

In der Heidelberger Innenstadt sind neben den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in
der nicht-zentrenrelevanten Warengruppe Mébel (17 bis 24 % bzw. 0,2 bis 0,3 Mio.
Euro) insbesondere in den Bereichen GPK / Haushaltswaren (11 bis 14 % bzw. 0,6
bis 0,8 Mio. Euro) und Heimtextilien (20 bis 26 % bzw. 0,4 bis 0,5 Mio. Euro) deut-
lich erh6hte Umsatzumverteilungen zu erwarten.

Die monetdren Umsatzumverteilungen von 0,2 bis 0,3 Mio. Euro in der Warengruppe
Moébel verteilen sich auf mehrere Anbieter (u.a. Bulthaup, Herrmann, Seyfarth), so dass
selbst bei der méglichen Geschéftsaufgabe eines Betriebes das Sortiment auch zukiinftig
in der Heidelberger Innenstadt vertreten sein wird. Da es sich bei M&beln zudem um ein
nicht-zentrenrelevantes Sortiment handelt, ergdnzt das innerstadtische Mdbelange-
bot lediglich das lbrige zentrenrelevante Einzelhandelsangebot in der Heidelberger In-
nenstadt und tragt nicht wesentlich zur Versorgungsfunktion des innerstadtischen
Hauptgeschéftsbereiches bei.

Die prognostizierten Umsatzumverteilungen in der Warengruppe GPK / Haushaltswa-
ren werden im Wesentlichen zu Lasten des Randsortimentsangebotes der Galeria Kauf-
hof Warenhduser sowie des spezialisierten Facheinzelhandels (u.a. Rosenthal, WMF) in
der Heidelberger Innenstadt gehen. Insbesondere den zuvor genannten Anbietern
kommt eine gesamtstaddtische Versorgungsfunktion im Bereich GPK / Haushaltswaren
zu. Insgesamt existieren in der Heidelberger Innenstadt 14 Anbieter, die GPK / Haus-
haltswaren im Kernsortiment filhren und weitere elf Anbieter mit einem z.T. umfangrei-
chen Randsortiment (z.B. Galeria Kaufhof), auf die sich in der Worst-Case Betrachtung
(100 % Umverteilung im Untersuchungsraum) bis zu 0,8 Mio. Umsatzriickgang vertei-
len. Wenngleich einzelne Geschéftsaufgaben insbesondere der spezialisierten Fachge-
schafte zwar unwahrscheinlich sind, jedoch nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist ein
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Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche
Auswirkungen nicht zu befiirchten, da die Heidelberger Innenstadt ihrer Versor-
gungsfunktion in der Warengruppe GPK / Haushaltswaren auch zukinftig — unter Be-
rlicksichtigung eines reduzierteren Angebotes — gerecht werden wiirde. Aufgrund der
Bedeutung dieser Branche flir die Heidelberger Innenstadt und der stadtebaulichen Ziel-
vorstellung der Stadt Heidelberg die Angebotsvielfalt in dieser Branche zu erhalten so-
wie der Berlicksichtigung der prognostizierten rein wettbewerbliche Auswirkungen,
ist eine Reduzierung der Verkaufsfliche jedoch zu empfehlen. Um die Gefahr der wett-
bewerblichen Auswirkungen und somit eine Gefahrdung der stddtebaulichen Zielvor-
stellungen signifikant zu minimieren, ist eine Verkaufsflichenreduzierung in der Waren-
gruppe GPK / Haushaltswaren auf maximal 700 m2 Verkaufsflache zu empfehlen. Hier-
durch wiirden sich die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in der Heidelberger Innen-
stadt auf unter 10% bewegen.

Das innerstddtische Angebot im Bereich Heimtextilien konzentriert sich hingegen nur
auf sechs Anbieter. Mit dem Fachgeschéft Herrmann und dem Heidelberger Waschela-
den verfligen lediglich zwei Betriebe (iber ein spezialisiertes Heimtextilienangebot im
Kernsortiment, so dass diese Branche fiir die Heidelberger Innenstadt von nur unterge-
ordneter Bedeutung ist. Das flichenméaRig grofite Angebot zeigt sich derzeit in den
Randsortimentsangeboten der beiden Galeria Kaufhof Warenhduser. Aufgrund der ab-
solut niedrigen Umsatzumverteilung von 0,4 bis 0,5 Mio. € ist nicht zu erwarten, dass
insbesondere die zuvor benannten Warenhduser von einer Geschaftsaufgabe bedroht
sind. Auch die benannten Fachgeschéfte werden, aufgrund ihres spezialisierten Ange-
botes aller Voraussicht nach, nicht in ihrem Bestand gefdhrdet, womit ein Umschlagen
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadtebauliche Auswirkungen
eher unwahrscheinlich ist. Zudem libernimmt das Sortiment Heimtextilien keine we-
sentliche frequenzerzeugende Funktion innerhalb eines oberzentralen Hauptzent-
rums.

Insgesamt ist somit ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, so-
wohl in Bezug auf die untersuchungsrelevanten zentrenrelevanten als auch nicht-
zentrenrelevanten Sortimente, in negative stadtebauliche Auswirkungen in der
Heidelberger Innenstadt nicht zu erwarten. Gleichwohl wird sich der Wettbewerbs-
druck in den untersuchungsrelevanten Branchen erhéhen

Gemeinde Dossenheim

Das Hauptgeschaftszentrum der Gemeinde Dossenheim ist von vergleichsweise hohen
Umsatzumverteilungen in der Warengruppe Mébel (15 bis 20 % bzw. 0,5 bis 0,7 Mi-
o. Euro) betroffen. Diese werden im Wesentlichen zu Lasten des Hauptanbieters Mo6-
bel Kirsch gehen. In Anbetracht der Hohe der Umsatzumverteilungen sowie der rdumli-
chen Ndhe zum Vorhabenstandort ist eine Geschéftsaufgabe dieses Betriebes als nicht
unwahrscheinlich einzustufen, was zur Folge hétte, dass diese Warengruppe im Dos-
senheimer Hauptgeschaftszentrum zukinftig nicht mehr vertreten wére. Zugleich ist al-
lerdings darauf hinzuweisen, dass es sich bei der Warengruppe Mdbel liblicherweise um
ein nicht zentrenrelevantes Sortiment handelt, so dass aller Voraussicht nach die Ver-
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sorgungsfunktion des Dossenheimer Hauptgeschaftszentrums nicht beeintrachtigt
wadre. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in negative stadte-
bauliche Auswirkungen in der Gemeinde Dossenheim ist demnach auszuschlieen.

Gleichwohl kann eine mégliche Gefahrdung des zuvor genannten Anbieters unter ver-
sorgungsstrukturellen Gesichtspunkten von Relevanz sein (vgl. Kapitel 8.2).

Stadt Ludwigshafen

In Ludwigshafen kdnnen ausschlieBlich gegenliber dem innerstadtischen Hauptge-
schaftszentrum erh6hte Umsatzumverteilungen prognostiziert werden. So ist sowohl in
der gemaB Ludwigshafener Sortimentsliste*' nicht zentrenrelevanten Branche Mébel (5
bis 7 %) als auch in den zentrenrelevanten Branchen Heimtextilien (bis zu 6 %) eine
Umsatzumverteilung rechnerisch nachweisbar. Gleichwohl bewegen sich die absoluten
Umsatzumverteilungen auf einem sehr niedrigen Niveau (0,2 bis 0,3 Mio Euro in Be-
zug auf das Kernsortiment Mobel und maximal 0,1 Mio. Euro in Bezug auf das zentren-
relevante Sortiment Heimtextilien), so dass ein Umschlagen in negative stadtebauli-
che Auswirkungen nicht zu befiirchten ist.

Stadt Mannheim

Im Hauptgeschaftszentrum der Mannheimer Innenstadt betragen die Umsatzumver-
teilungen in der Branche Moébel 5 bis 7 %. Darlber hinaus sind mit den Bereichen GPK
/ Haushaltswaren (2 bis 3 %) und Heimtextilien (4 bis 5 %) auch zwei gemal
Mannheimer Sortimentsliste*? zentrenrelevante Branchen von Umsatzumverteilungen
betroffen. Als betroffene Anbieter sind u. a. Galeria Kaufhof, Rosenthal, Depot und Na-
nu Nana herauszustellen. Aufgrund der Vielzahl der betroffenen Anbieter sowie der ab-
solut niedrigen monetdren Umsatzumverteilung (0,2 bis 0,3 Mio. Euro in den zen-
trenrelevanten Branchen) ist ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
in negative stadtebauliche Auswirkungen nicht zu beflrchten. Eine Beeintrachtigung der
innerstadtischen Versorgungsfunktion ist ebenfalls nicht zu befiirchten.

Dartiber hinaus ist im B Zentrum Mannheim Neckarau mit einer erhdhten Umsatzum-
verteilung von bis zu 9 % in der Branche Mdbel zu rechnen, die sich auf insgesamt drei
untersuchungsrelevante Anbieter verteilt. Zum einen ist bei einer maximalen monetéren
Umsatzumverteilung von 0,1 Mio. € nicht mit einer Geschaftsaufgabe der hier lokali-
sierten Betriebe zu rechnen, zum anderen kommt dem B Zentrum keine Versorgungs-
funktion in Branche Mobel zu. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind demnach
nicht zu befiirchten.

8.2 Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Bei der Bewertung mdglicher versorgungsstruktureller Auswirkungen steht das Kernsortiment

1 Stadt Ludwigshafen 2012: Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 (Entwurf)
*2 Stadt Mannheim 2009: Fortschreibung Zentrenkonzept Mannheim
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Mobel im Fokus, in dem sich an einzelnen Umlandstandorten erhdhte Umsatzumverteilungen
von teilweise bis zu 20 % errechnen®. Im Folgenden erfolgt eine gesamtstadtische Aufsummie-
rung der ermittelten Umsatzumverteilungen, die verdeutlicht, welche Verdnderungen der Zent-
ralitaten sich fir die betroffenen Kommunen in der Branche Mébel im Worst Case ergeben
wirden:

Tabelle 13: Verdanderung der Zentralitat im Kernsortiment Mébel durch die Realisie-
rung des Vorhabens (Worst Case)

Umsatz (Mio. Euro) Zentralitat

Kommune'

Aktuell Neu Aktuell Neu
Bammental 6,8 5,9 3,41 2,94
Brihl 0,9 0,8 0,19 0,17
Dossenheim 3,7 2,9 0,89 0,71
IE\ldelglig;Eausen 23 2,0 0,51 0,45
Heidelberg 37,8 67,8 0,90 1,61
g';f;ﬁfjgﬁ an der 1,8 1,5 0,48 0,42
Ketsch 6,7 59 1,56 1,39
Ludwigshafen 4,7 4.3 0,27 0,25
Mannheim 90,2 83,2 1,06 0,98
Reilingen 13,7 11,9 6,01 524
Sandhausen 7,0 6,0 1,46 1,25
Schriesheim 0,3 0,2 0,05 0,04
Schwetzingen 43,6 38,6 6,00 5,32
Walldorf 17,5 15,1 3,29 2,84
Wiesloch 10,7 9.1 1,72 1,46
Gesamt 2475 2554 1,02 1,06

' Teilweise nur Teilrdume der Kommunen (siehe Kapitel 2). Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; Werte z.T.
gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich

In der Stadt Heidelberg kommt es in Folge der Vorhabenrealisierung zu einer Verviel-
fachung des lokalen Umsatzes im Mobelbereich und in Folge dessen zu einer deutli-
chen Erhéhung der Zentralitdt von derzeit 0,9 auf bis zu 1,61 (Worst Case). Die ober-
zentrale Versorgungsfunktion Heidelbergs in der Branche Mobel wiirde somit durch An-
siedlung des Vorhabens ausgeweitet und deutlich gestarkt.

Der zu erwartende Umsatzentzug fir alle Bestandsstandorte im Untersuchungsraum
liegt insgesamt bei 13 % (Worst Case), wobei insbesondere flir einzelne Umlandkom-

3 vgl. zu den ermittelten Auswirkungen in der Branche Mébel die Anmerkungen in FuBnote 40. Die ausgewiesenen

neuen Zentralitaten (vgl. Tabelle 13) in den betroffenen Umlandkommunen diirften somit leicht hdher liegen.
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munen Umsatzumverteilungen zu prognostizieren sind, die ein deutliches Absinken
der Zentralitatskennziffer zur Folge haben. Die starksten Zentralitatsriickgange sind
hierbei in den Stadten und Gemeinden Bammental (von 3,41 auf 2,94), Ketsch (von
1,56 auf 1,39), Mannheim (von 1,06 auf 0,98), Reilingen (von 6,01 auf 5,24), Sch-
wetzingen (von 6,00 auf 5,32), Walldorf (von 3,29 auf 2,84) und Wiesloch (von 1,72
auf 1,46) zu beobachten.

Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen kénnen insbesondere in Bezug auf
die Stadte und Gemeinden ohne zentralértliche Versorgungsfunktion (Bammental, Dos-
senheim, Ketsch, Reilingen, Sandhausen) ausgeschlossen werden. Selbst bei Realisie-
rung des Vorhabens werden an diesen Angebotsstandorten auch zukiinftig Zentrali-
tatswerte erzielt, die auf hohe Kaufkraftzuflisse aus den umliegenden Stadten und Ge-
meinden schlieBen lassen. Die hier lokalisierten groReren Wettbewerber Mobel Hoffner
(Schwetzingen), Mébel Keilbach (Ketsch), Ehrmann Wohneinrichtung (Reilingen) und
Mobel As (Sandhausen) verfiigen (iber eine hohe Konkurrenzfahigkeit und / oder ein
groles, lokales Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial, womit eine Geschaftsaufgabe
dieser Betriebe und somit eine Ausdiinnung der Versorgungsstrukturen nicht zu er-
warten ist.

Im Oberzentrum Mannheim, das lber einen eigenen Versorgungsauftrag in der
Branche Mébel verfligt, wird die Zentralitat bei einer Vorhabenrealisierung auf knapp
unter 1 absinken*. Wéhrend sich die Hauptanbieter XXXL Mann Mobilia, Westfalia
Mobel, Segmiiller, SB Moébel Boss, Poco und Mémax aufgrund ihrer Konkurrenzfa-
higkeit aller Voraussicht nach auf den verschérften Wettbewerb einstellen werden,
kénnten insbesondere kleinteilige Fachanbieter in ihrem Bestand gefdhrdet werden.
Hieraus kdnnen allerdings keine negativen strukturellen Auswirkungen abgeleitet
werden, die dazu flihren, dass die Stadt Mannheim ihrem Versorgungsauftrag in der
Branche Mébel zukiinftig nicht mehr gerecht wird. Gleichwohl ist darauf hinzuweisen,
dass insbesondere zum Oberzentrum Heidelberg eine verscharfte Wettbewerbssituation
entsteht, die eine zukilinftige Ansiedlung weiterer Mébelanbieter im Mannheimer Stadt-
gebiet erschweren dirfte.

In dem gemeinsamen Mittelzentrum Walldorf / Wiesloch ist mit einem Umsatzriick-
gang von rd. 4,0 Mio. € bzw. 14 % zu rechnen, was einem Riickgang der Zentralitat
von 2,45 auf 1,83 entspricht. Die prognostizierten Umsatzriickgdnge werden im We-
sentlichen zu Lasten der hier ansdssigen Hauptanbieter IKEA und Weckesser gehen, fiir
die eine Geschaftsaufgabe aufgrund ihrer Konkurrenzféhigkeit nicht zu beflrchten ist.
Demnach ist auch bei einer Realisierung des Vorhabens und einem damit einhergehen-
den Absinken der branchenspezifischen Zentralitdt des gemeinsamen Mittelzentrums
Walldorf / Wiesloch dessen Versorgungsfunktion im Bereich Mdbel auch zukiinftig er-
fullt.

Trotz einer verscharften Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum sind somit
fur keine Umlandkommune negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen zu be-

a4

In diesem Zusammenhang ist allerdings nochmals auf die selektive Erhebungsmethodik (vgl. Kapitel 0) sowie die
Uberbewertung des Vorhabenumsatzes in der Branche Mébel (vgl. FuBnote 40) hinzuweisen. Die tatsichliche wa-
rengruppenspezifische Zentralitdt der Stadt Mannheim in der Branche Mdbel diirfte demnach - auch nach einer
Vorhabenrealisierung — leicht hdher liegen.
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fiirchten. Die Erflillung der landesplanerisch zugewiesenen Versorgungsfunktion bleibt
— auch bei Realisierung des Vorhabens in der avisierten GroBenordnung —in allen Um-
landkommunen gewahrleistet.

Es lassen sich somit folgende Ergebnisse festhalten:

wirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen sowohl innerhalb Heidelbergs
als auch in den Nachbarkommunen ist in Folge der Vorhaben-realisierung des
Mobelhauses in der untersuchten Dimensionierung nicht zu erwarten.

|[$ Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stadtebauliche Aus-

gung — im Sinne einer erheblichen Stérung der Erfiillung der durch die Landes-
planung zugewiesenen zentralortlichen Versorgungsfunktion — fiir keine der Um-
landkommunen zu befiirchten.

Im Kernsortiment Mobel ist zudem eine versorgungsstrukturelle Beeintrachti-
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9 Fazit

Die untersuchte Planung sieht in Heidelberg die Ansiedlung eines Mébelhauses mit rd.

28.000 m? Verkaufsflache vor. Der Vorhabenstandort befindet sich im nordwestlichen Teil des
neuen Stadtteils Bahnstadt und grenzt unmittelbar an das Gewerbegebiet Pfaffengrund an. Der
Vorhabenstandort ist nicht Bestandteil eines zentralen Versorgungsbereiches gemaR Einzelhan-

delskonzept der Stadt Heidelberg; es handelt sich mikrordumlich um eine stadtebaulich nicht in

integrierte Lage, da keine direkte Einordnung in Wohnsiedlungsbereiche gegeben ist.

Insgesamt belduft sich der geschatzte Umsatz des untersuchten Vorhabens bei einer Flaichen-
produktivitdt des voraussichtlichen Betreibers XXXL Md&bel Lutz von 1.500 bis 1.800 Euro / m?
auf geschatzte 43 bis 52 Mio. Euro. Ein GroBteil der Umsdtze wird mit knapp 32 bis 39 Mio.
Euro auf das Kernsortiment Mobel entfallen. Verkaufsflichen von maximal 3.000 m2 sind in
den zentrenrelevanten Randsortimenten® geplant.

GemaR den durchgeflihrten Analysen wird das Vorhaben ein regionales Einzugsgebiet erschlie-
Ren, welches sich im Wesentlichen auf die Stadt Heidelberg selbst, weite Teile des Rhein-
Neckar-Kreises sowie Teile der Stadte Mannheim und Ludwigshafen erstreckt. Als — enger ge-
fasster — Untersuchungsraum wurde eine Isochrone von rd. 20 Pkw-Minuten um das Vorhaben
definiert. Die Konkurrenzsituation in diesem Raum stellt sich bei einer Zentralitit von 1,02 be-
reits relativ ausgepragt dar, als groBte Wettbewerber fungieren u. a. Mébel Ho6ffner in Schwet-
zingen, XXXL Mann Mobilia in Mannheim und Wohnland Breitwieser in Heidelberg mit Ver-
kaufsflichen zwischen rd. 30.000 und 43.000 m2. Zahlreiche weitere Anbieter im Untersu-
chungsraum verfligen Uber Verkaufsflachen in einer GréRenordnung zwischen 5.000 und
15.000 m2. Innerhalb des Untersuchungsraumes wurde im Sinne der geforderten Worst-Case-
Betrachtung eine liberwiegende Umverteilung der Vorhabenumsétze in Héhe von 80 bis
100 % vorgenommen.

Die Bewertung des Vorhabens kam zu folgenden Ergebnissen:

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen in negative stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO infolge der Vorha-
benrealisierung in der untersuchten Dimensionierung ist nicht zu erwarten. Durch die
Ansiedlung des Vorhabens, kdnnen keine Umsatzumverteilungen ermittelt werden, die
zu einer Aufgabe von konkurrierenden Hauptanbietern im Untersuchungsraum und als
Folge dessen zu negativen Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) BauNVO fiihren.

Gleichwohl wird es in Teilbereichen des Untersuchungsraumes zu einem verscharften
Wettbewerbsdruck kommen. Hiervon ist insbesondere die Heidelberger Innenstadt in
der zentrenrelevanten Warengruppe GPK / Haushaltswaren betroffen.

Fur alle Umlandkommunen wird auch bei Realisierung des Vorhabens die Erfiillung der
landesplanerisch zugewiesenen Versorgungsfunktion weiterhin gewahrleistet sein.

%> Hierin nicht enthalten sind die rd. 400 m2 Verkaufsfliche des ebenfalls geplanten Babyfachmarktes, der im Rah-
men der stadtebaulichen Wirkungsanalyse — aufgrund des quantitativ geringen sortimentsspezifischen Umsatzvo-
lumens sowie der fehlenden funktionalen Bindung zum Kernsortiment — nicht vertiefend untersucht wurde.
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Folglich tréagt die Vorhabenrealisierung zu einer Starkung und Ausweitung der bran-
chenspezifischen Versorgungsfunktion der Stadt Heidelberg im Bereich Mobel, bei einer
gleichzeitigen Anpassung der branchenspezifischen Zentralitaten insbesondere in den
Umlandkommunen ohne zentral6rtliche Versorgungsfunktion bei.

Aus gutachterlicher Sicht steht somit einer Ansiedlung eines grolflachigen Mébelmarktes in der
geplanten Sortimentszusammensetzung, jedoch in einer flichenreduzierten Variante im zentren-
relevanten Angebot GPK / Haushaltswaren, nichts entgegen. Im Hinblick auf die Sortimente des
geplanten Babyfachmarktes ist zudem darauf hinzuweisen, dass diese (mit Ausnahme Baby- und
Kindermobeln) in keinem funktionalen Zusammenhang mit dem Kernsortiment des Mébelmark-
tes stehen und die Realisierung der in dem Babyfachmarkt vorgesehenen zentrenrelevanten
Randsortimente die Gefahr einer uferlosen Ausweitung der Randsortimente und einer Ange-
botsdiversifizierung auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche birgt.
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Anhang

Tabelle 14: Verkaufsflachen in den zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten (ohne Standorte in Streulagen) im Untersu-
chungsraum (gerundete Werte in m2)

Angebotsstandorte2 Mébel g:llis{vl\;';:i Heimtextilien Teppivcvl;rEeinzel- sozis:lifigcehl’::gn' Bﬁ:::aa{::n/ Leuchten Summe’

Briihl

Zentraler Bereich 100 - - - - - - 100

Dossenheim

Zentraler Bereich 2.100 N 100 - 300 100 - 2.500

Heidelberg

Sonderstandort Rohrbach Siid 26.100 1.200 500 200 2.200 1.300 1.200 32.800

Heidelberg

Zentraler Bereich Innenstadt 800 2.400 1.000 - 1.400 500 <100 6.100

Hirschberg an der BergstraRe

Zentraler Bereich - - 200 - 100 100 - 300

Ketsch

Zentraler Bereich - <100 - - <100 - - <100

Ladenburg

Zentraler Bereich <100 300 - - 200 - - 500

Ludwigshafen

Zentraler Bereich 2.900 1.100 900 <100 1.300 700 200 7.000

Ludwigshafen

Zentraler Bereich Stadtteil Nord 100 <100 - 100 - <100 200

Hemshof

Ludwigshafen

Zentraler Bereich 100 400 <100 - <100 100 <100 700

Stadtteil Sud

Mannheim

A Zentrum Innenstadt 7.700 4.600 2.400 600 2.400 900 400 19.100

Mannheim <100 <100 - - - - - <100

B Zentrum Freudenheim
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Angebotsstandorte2 Mébel ﬁ;‘:s{vl:;l;: Heimtextilien Teppivcvgfeinzel' Sozis::‘;;cil’l\::gn' B,S\t::::,:::n/ Leuchten Summe’
Mannheim

B Zentrum Innenstadt Nordwest - 200 <100 - 100 - - 200
QAEQ;‘ST;: Neckerau 800 100 100 - 200 - <100 1.200
Mannheim

B Zentrum Seckenheim - 100 - - 100 200 - 300
Neckargemiind

Zentraler Bereich <100 <100 - - <100 - - <100
NuBloch

Zentraler Bereich <100 <100 - - 100 - - 100
Oftersheim

Zentraler Bereich - 100 - - <100 - - 100
Plankstadt

Zentraler Bereich B <100 - - <100 - <100 100
Reilingen ) ) i i 100 ) ] 100
Zentraler Bereich

Sandhausen

Zentraler Bereich - <100 - - <100 - 200 200
Schriersheim

Zentraler Bereich 200 400 - - <100 - - 600
Schwetzingen _ 100 <100 _ 300 - - 400
Zentraler Bereich

Walldorf 13.900 1.400 500 500 1.000 300 600 18.200
Fachmarktstandort Gewerbegebiet : : . .
Walldorf

Zentraler Bereich B - - - 100 - <100 100
Wiesloch 1.800 100 300 <100 <100 100 200 2.600

Fachmarktstandort Neue StroRel
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GPK / Haus-
halts-waren

Bettwaren /

Teppich Einzel-
Matratzen

Sonstige Wohn-
ware

. C Leuchten Summe’
einrichtung

Angebotsstandorte2 ’ Mobel ‘ ’ Heimtextilien ‘

Wiesloch
Zentraler Bereich

<100 ‘ 100 ‘ - ‘ - ‘ 200 ‘ - ‘ - ‘ 300
1 Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen méglich. ? ohne die einzelnen Streulagen in integrierter und nicht integrierter Lage
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen

Tabelle 15: Umsadtze in den zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten (ohne Standorte in Streulagen) im Untersuchungs-

raum (gerundete Werte in Mio. Euro)

Anttgebotsstamdorte2

Mobel

GPK / Haushalts-
waren

Heimtextilien

Teppich Einzel-
ware

Sonstige Wohn-
einrichtung

Bettwaren /
Matratzen

Leuchten

Summe'’

Brihl
Zentraler Bereich

Dossenheim 37
Zentraler Bereich !

Heidelberg

Sonderstandort Rohrbach Siid 29,1 2,3 0,9 0,3 3,8 1,8 2,4

40,6

Heidelberg 1,3 5,4 21 - 31 0,9 ;

Zentraler Bereich Innenstadt

12,7

Hirschberg an der Bergstrale 05
Zentraler Bereich ’

Ketsch
Zentraler Bereich 0,1

Ladenburg
Zentraler Bereich 0,8

Ludwigshafen 43 2,5 1,8 - 2,8 1,2 0,5

Zentraler Bereich

13,2

Ludwigshafen
Zentraler Bereich Stadtteil Nord - 0,2 - - 0,2 - 0,1 0,5
Hemshof

Ludwigshafen

Zentraler Bereich 0,1 0,9 0,1 - - 0,2 - 1,4
Stadtteil Std




GPK / Haushalts-

Teppich Einzel-

Sonstige Wohn-

Bettwaren /

Anlage 05 zur Drucksache 0020/2015/BV

2 " . . 1
Angebotsstandorte Mébel waren Heimtextilien ware einrichtung Matratzen Leuchten Summe
Mannheim 11,4 11,2 5,3 0,9 5.4 17 13 371
A Zentrum Innenstadt

Mannheim } ) ) i i i ] ]
B Zentrum Freudenheim

Mannheim

B Zentrum Innenstadt Nordwest B 0,4 01 - 0,1 - - 0,6
Mannheim

B Zentrum Neckerau 13 0,2 0,2 - 0,4 - - 2,1
Mannheim

B Zentrum Seckenheim B 0,2 - - 0,2 0,3 - 0,7
Neckargemiind ; ) ) i i ] ] 01
Zentraler Bereich ,
NuBloch

Zentraler Bereich B 0,1 - - 0,2 - - 0,3
Oftersheim

Zentraler Bereich B 0,2 - - 0,1 - - 0,3
Plankstadt

Zentraler Bereich - - - - 0,1 - 0,1 0,1
Reilingen

Zentraler Bereich B B - - 0,2 - - 0,2
Sandhausen

Zentraler Bereich - - - - 0,1 - 0,5 0,6
Schriersheim

Zentraler Bereich 0,3 11 B - - - - 1,4
Schwetzingen _ _ _ - -

Zentraler Bereich 0,1 0,7 0,9
Fachmat 17,5 3,0 1,0 07 1,9 05 14 25,9

Fachmarktstandort Gewerbegebiet




GPK / Haushalts-

Teppich Einzel-

Sonstige Wohn-

Bettwaren /

Anlage 05 zur Drucksache 0020/2015/BV

2 " . oh 1
Angebotsstandorte Mébel waren Heimtextilien ware einrichtung Matratzen Leuchten Summe

Walldorf

Zentraler Bereich - - - - 0,2 - 0,1 0,3
Wiesloch

Fachmarktstandort Neue StroRel 2,2 0,3 0,5 0,1 - 0,2 0,5 3,7
Wiesloch 0,1 0,3 - - 0,4 - - 0,8

Zentraler Bereich

1 Alle Werte gerundet, daher Abweichungen in den Summen maéglich, ? ohne die einzelnen Streulagen in integrierter und nicht integrierter Lage
Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen






