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Stadt Offenbach am Main
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Vorbemerkung

In der nachfolgenden Stellungnahme wird auf diverse Gutachten Bezug genommen, die im
folgenden nur noch mit der entsprechenden Ordnungsnummer bezeichnet sind.

1. Standort- und Marktgutachten Stadt Offenbach, Juli 2002, Auftraggeber Stadt Offen-
bach.

2. Standort- und Vertraglichkeitsuntersuchung fur eine Einzelhandelsbebauung auf dem
Thorer-Areal in Offenbach, Gutachten Oktober 2003, Auftraggeber: St Gewerbebau
GmbH Weil3enborn

3. Ergénzung zur Standort- und Vertraglichkeitsuntersuchung fir eine Einzelhandelsbe-
bauung auf dem Thorer-Areal in Offenbach: Auswirkungen im Sortimentsbereich ,Pe-
riodischer Bedarf auf die Mittelzentren Muhlheim a. M. und Obertshausen Stellung-
nahme Februar 2004, Auftraggeber: St Gewerbebau GmbH Weil3enborn

4, Erganzung zur Standort- und Vertraglichkeitsuntersuchung fur eine Einzelhandelsbe-
bauung auf dem Thorer-Areal in Offenbach: Sortimentspezifische Auswirkungen im
Sortimentsbereich ,Periodischer Bedarf* fur Offenbach und Muhlheim-Nordwest, Stel-
lungnahme April 2004, Auftraggeber: St Gewerbebau GmbH Weil3enborn

5. Nachtrag zur Sitzung der Regionalversammlung Stdhessen am 30. April 2004, Stel-
lungnahme Mai 2004, Auftraggeber: St. Gewerbebau GmbH Weil3enborn

6. Auswirkungsanalyse flr verschiedene Fachmarkte auf dem Thorer-Gelénde in Of-
fenbach, Gutachterliche Stellungnahme Dezember 2004, Auftraggeber: St Gewerbe-
bau GmbH-WeilRenborn

7. Erganzende Stellungnahme zur Verkaufsflachenreduzierung fiir eine geplante Ein-
zelhandelsbebauung auf dem Thorer-Areal in Offenbach, Stellungnahme April 2006,
Auftraggeber ST Gewerbebau GmbH, Weil3enhorn

8. Plausibilitatsuberprifung der vorliegenden Verfahrensunterlagen zum Vorhaben
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 c - Mihlheimer StraRe / Brielsweg (e-
hemaliges Thorer-Gelénde) in Offenbach, Auftraggeber Stadt Mihlheim am Main,-
Auftragnehmer: Junker und Kruse, Dortmund, Oktober 2005

2von 20



/-.

f‘\

1 Verstol3 gegen geltendes Recht

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 521 C zum Lebensmitteleinzelhandel verstol3en
gegen 8§ 1 Abs. 4 BauGB. Demnach sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzu-
passen. Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan sowie fir die Region
im Regionalplan Sudhessen definiert. Beide Plane schlie3en in ihrem Textteil Sondergebiete
fur den grof3flachigen Einzelhandel in Bereichen fir Industrie und Gewerbe aus. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich eindeutig in einem Bereich fir Industrie
und Gewerbe. Dies gilt explizit auch fir die Umwidmung von Gewerbegebieten zu Sonder-
gebieten fur gro¥flachigen Einzelhandel.

Zwar hat die Regionalversammlung auf Antrag der Stadt Offenbach eine Abweichung von
diesen Zielen zugelassen, die Entscheidung ist indes nicht rechtskraftig. Solange diese Ent-
scheidung nicht rechtkraftig ist, gelten die Ziele der Raumordnung, wie sie im Landesent-
wicklungsplan und im Regionalplan Stidhessen formuliert sind, uneingeschrankt weiter fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Die Anpassungspflicht der Bauleitplane gemald 8§ 1 Abs. 4 BauGB ist nach Ubereinstimmen-
der Auffassung aller Kommentatoren und der einschlagigen Rechtsprechung einer Abwa-
gung nicht zugénglich.

Der Bebauungsplanentwurf verstof3t dartiber hinaus gegen das Entwicklungsgebot aus dem
Flachennutzungsplan. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Gewerbegebiet dar und schliel3t somit grof3flachigen Lebensmittelein-
zelhandel aus.

In der Abwagung der eingegangenen Anregungen und Bedenken zum Vorentwurf, insbe-
sondere zu den Anregungen und Bedenken des Regierungsprasidiums Darmstadt wurde in
der Stellungnahme seitens der Stadt Offenbach darauf hingewiesen, dass das Verwaltungs-
gericht Darmstadt keine Bedenken habe, das Bebauungsplanverfahren fortzuftinren. Dies ist
soweit rechtsstaatlich nicht zu beanstanden, soweit es sich um die Anfertigung des vorlie-
genden Entwurfs handelt.

Eine abschlieRende Abwagung und der Satzungsbeschiuss sind nach derzeitiger Rechtslage
allerdings nicht zulassig, wenn die Stadt Offenbach die Mindestanforderung an rechtsstaatli-
che Planungsverfahren, wie sie im BauGB und den Gesetzen zu Raumordnung definiert
sind, einhalten will. Ein abschlieRender Beschluss Uber den Bebauungsplan, wie er im Ent-
wurf vorliegt, wirde letztendlich deutlich machen, dass die Stadt Offenbach den Vorschriften
des Baugesetzbuches bei der Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen keinerlei
Bedeutung mehr beimisst.
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2 Verstol3 gegen den Einzelhandelserlass des Landes Hessen

Der Einzelhandelserlass des Landes Hessen konkretisiert die Aussagen des Raumord-
nungsrechtes und Stadtebaurechtes zur Thematik des Einzelhandel und ist auch von der
Stadt Offenbach zu beachten. Der Bebauungsplanentwurf widerspricht den Aussagen des
Einzelhandelserlasses.

2.1 Kongruenzgebot

Das Vorhaben widerspricht dem Kongruenzgebot, da es die wohnungsnahe Grundversor-
gung der Stadt Muhlheim nicht berlcksichtigt sondern erheblich beeintrachtigt, indem die
aus dem Vorhaben resultierenden Kaufkraftverluste zur Schlie3ung mehrerer Lebensmittel-
laden fuhren wird (siehe Ziffer 4.4). Die gebotene gegenseitige Ricksichtnahme zur Sicher-
stellung einer wohnungsnahen Grundversorgung und raumlich ausgeglichenen Versor-
gungsstrukturen wird missachtet.

2.2 Integrationsgebot

Das Vorhaben widerspricht dem Integrationsgebot des Einzelhandelserlasses, da es sich bei
dem Standort gerade nicht um einen insbesondere baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhang mit iberwiegenden Wohnanteilen handelt, sondern um ein Gewerbegebiet am
Rande der Stadt Offenbach ohne nennenswerte Wohnanteile. Das ,Wohngebiet" nordlich
der Muhlheimer Stra3e besteht aus einem sehr schmalen Streifen zwischen B 43 und dem
AulRenbereich. Von einem Wohngebiet kann man insofern noch nicht sprechen. Die Gutach-
ter der Stadt Offenbach bezeichnen diese Handvoll Wohnhduser entsprechend zutreffender
als ,einzelne Inseln mit Wohnbebauung“.! Dementsprechend attestieren die Gutachter nur
eine beschranktes fuBlaufiges Nahpotenzial.? Weshalb der Standort deshalb als integriert
bezeichnet wird®, bleibt offen. GemaR LEP 2000 sind stadtebaulich integrierte Bereiche defi-
niert als Innenstadtbereiche, Ortskemne oder Stadtteilzentren®. Der beabsichtigte Standort ist
weder das eine noch das andere. Auch insofern widerspricht das Vorhaben den Zielen des
LEP 2000 und dem formulierten stadtebaulichen Integrationsgebot®.

' Gutachten 2, S. 12

? Gutachten 2, S. 12

* Gutachten 2, S. 12

* LEP 2000, S. 18

® Einzelhandelserlass Ziffer 3 b,S. 8f.
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2.3 Beeintrachtigungsverbot

Das Vorhaben widerspricht insbesondere dem Beeintrachtigungsverbot des Einzelhandelser-
lasses, da es die bestehenden Stadtteilzentren im Nordwesten der Stadt Muhlheim erheblich
beeintrachtigt und damit die bestehende futlaufige Nahversorgung zerstort.

Daruber hinaus beeintrachtigt das Vorhaben aktuelle Planungen zur Stéarkung der Nahver-
sorgung in der Muhlheimer Innenstadt (siehe Ziffer 4.3.5). Dass diese Befiirchtungen nicht
aus der Luft gegriffen sind, belegt dass Schreiben der Fa. Tengelmann an die Stadt Mihl-
heim am Main vom 18.02.2004. Bereits die Ankiindigung des beantragten Vorhabens in der
Presse hat dazu gefihrt, dass ein fir die weitere Innenstadtentwicklung so wichtiges Vorha-
ben, nicht weiter verfolgt wird. Ein Verstol3 gegen das Beeintrachtigungsverbot, wie es im
Einzelhandelserlass detailliert beschrieben wird, ist hier ganz offensichtlich.

3 Ungenlugende Begrindung des Vorhabens

Als Begrindung fir das Vorhaben grof3flachigen Einzelhandel in seiner Gesamtheit auf dem
ehemaligen Thorer-Gelande anzusiedeln werden im wesentlichen zwei Faktoren angefuihrt.
Zum einen wird behauptet, es gébe ein Nahversorgungsdefizit fur die dstlichen Stadtteile
Offenbachs und zum anderen wird behauptet, die Rewvitalisierung der 40.000 m? grof3en
Brachflache lief3e sich mit der im geltenden Bebauungsplan 521 B gemachten Festsetaing
eines Gewerbegebietes mangels Nachfrage bzw. aus finanziellen Erwagungen und rechtli-
chen Restriktionen heraus nicht verwirklichen. Diese Griinde seien in der Abwagung so
schwergewichtig, dass alle Bedenken hinsichtlich der negativen Folgen des Vorhabens da-
hinter zurtick zu stehen haben. Im folgenden wird gezeigt, dass die beiden genannten Grin-
de nicht zutreffend sind, weil die Tatsachen nicht richtig ermittelt wurden und insofern die
Zusammenstellung des Abwagungsmaterials fehlerhaft ist.

Hierbei wird von der Stadt Mihlheim am Main allein der Verkauf von Lebensmitteln auf einer
Verkaufsflache von 3.116 m? (Verbrauchermarkt 3.000 m? und Backshop 116 m? behandelt
und kritisiert. Gegen den Bau- und Gartenmarkt sowie den Getrankemarkt hat die Stadt
Muhlheim keine Bedenken.

3.1 Nahversorgungsdefizit

Als Grund fur die Erforderlichkeit des Bebauungsplanes wird ein bestehendes Nahversor-
gungsdefizit in der Begriindung zur FNP-Anderung angefiihrt. Die Ansiedlung eines
Verbrauchermarktes auf dem ehemaligen Thorer-Gelande soll nach Auffassung der Stadt
Offenbach die verbesserte Nahversorgung der nordlich an die Muhlheimer Stral3e angren-
zenden Wohnbebauung, des Stadtteils Waldheim sowie der geplanten Siedlung Waldheim-
Sid darstellen. Fur diesen Zweck ist das Vorhaben eines Verbrauchermarktes mit 3.116 gm
Verkaufsflache bei weitem Uberproportioniert und somit nicht erforderlich.

Der Planungsverband hat im Rahmen des Anderungsverfahrens zum Flachennutzungsplan
in lobenswerter Weise versucht unter der Ziffer 7 - Verkaufsflachen und Bedarf, S. 5 dieses
Nahversorgungsdefizit unter Verwendung verschiedenen Annahmen zu quantifizieren®.

® Begriindung zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes des Umlandverbandes Frankfurt fir den
Bereich der Stadt Offenbach am Main, Stadtteil Biirgel, Gebiet Thorer-Gelénde
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Die bestehenden Wohngebiete (Nordlich Mihiheimer Stral3e und der Stadtteil Waldheim)
haben zusammen eine Einwohnerzahl von 2120. Die weiter aufgefiinrten Betrachtungen zu
Beschaftigten und theoretisch einmal méglichen Baugebieten der Stadt Offenbach sind hier
aul3er Betracht zu lassen. Bedarf bezieht sich immer aufden Bestand und nie auf eine in
Zukunft moglicherweise einmal bestehende Nachfrage. Dasselbe gilt fiir die stadtebauliche
Erforderlichkeit. Bei 2120 Einwohner besteht ein theoretischer Bedarf von 850 m? Verkaufs-
flache, wenn man vom bundesweiten Durchschnittwert von 0,3 m? bis 0,4 m? Verkaufsflache
pro Einwohner den oberen Wert ansetzt.

Tatsé&chlich ist der Bedarfja noch geringer. Die Stadt Offenbach plant das kleine Wohnge-
biet gegenliber dem Thorer-Gelande auf der Nordseite der Miuhlheimer Stral3e abzureil3en,
um dort wiederum Gewerbeflachen auszuweisen (siehe Artikel in der Offenbach Post vom
19. Mai 2005). Hier sollen ca. 160 Wohnungen fiir etwa 320 Bewohner abgerissen werden,
fur die ja gerade ein Nahversorgungsdefizit behauptet wird. Tats&chlich verbleiben dann nur
noch 1.800 Einwohner fur die ein Nahversorgungsangebot geschaffen werden kdnnte. Hier-
fur waren schon 720 m? Verkaufsflache ausreichend.

Auch die Betrachtung in einem gro3eren Zusammenhang ergibt keinen Bedarf fir einen
groi¥flachigen Lebensmittelladen. Ausweislich des Gfk-Gutachtens fur Offenbach aus dem
Jahr 2002 (Seite 41) hat die Stadt Offenbach im Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine
Zentralitat von 99,9, d.h. 99,9% des verfiigbaren Einkommens aller Offenbacher fiir Le-
bensmittel werden auch in Offenbach ausgegeben. In Zahlen heif3t dies, dass die Stadt Of
fenbach im Bereich Lebensmittel einen Kaufkraftverlust von gerade mal 300.000 € bei ei-
nem Umsatz von 208.900.000 € hat. Auch hinsichtlich dieser gesamtstadtischen Betrach-
tungsweise besteht also kein Bedarf an neuen Verkaufsflachen. Die immer wiederkehrende
Behauptung, es gelte Kautkraft zurtickzuholen, ist insofern vollig unzutreffend und sollte nicht
weiter als Grund flir den Lebensmittelverbrauchermarkt angefihrt werden.

Auch die weitere Argumentation der Stadt Offenbach, dass ein Zentralitdtswert von 99 fiir ein
Oberzentrum der GrélRRenordnung von Offenbach am Main relativ gering sei und deshalb
noch einen erheblichen Spielraum fir Einzelhandelhandelsansiedlungen aufweise, ist aus
zweierlei Grinden unzutreffend.

1. Zum einen muss man bei einer solchen Betrachtung auch die Lage der Stadt Offen-
bach im Raum betrachten. Nordlich und westlich grenzt das dominierende Zentrum
der Region Rhein-Main, die Stadt Frankfurt an und 10 km weiter ¢stlich befindet sich
das Oberzentrum Hanau. Von daher kann sich Offenbach nicht mit einem Oberzent-
rum im landlichen Raum wie beispielsweise Gottingen mit einer Zentralitat von 150
vergleichen. Selbst Frankfurt weist nur eine Zentralitat von knapp 120 auf.
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2. Der existierende erhebliche Spielraum ist nur marktwirtschaftlicher Natur. Okono-
misch gesehen ist es selbstversténdlich moglich, so viele Lebensmittelgro3maérkte an
die Peripherie eines Oberzentrums zu platzieren, dass in den benachbarten Mittel-
zentren kein Lebensmitteiladen mehr existieren kann. Das ist allerdings eine falsche
Betrachtungsweise, da es hierbei um Planung geht und die Landesplanung eindeutig
andere Vorgaben macht. Eine Uber 100 hinausgehende Zentralitat eines Oberzent-
rums im Bereich Lebensmittel ist nicht Ziel der Landes- und Regionalplanung. Die
Zuweisung eines Uber die Grenzen der Gemarkung hinausgehenden Versorgungsbe-
reichs fur Oberzentren bezieht sich auf hochwertige spezialisierte Einrichtungen’. Da-
gegen gebietet die Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung eine
gegenseitige Ricksichtnahme der Gemeinden ,Das bedeutet, dass auch Ober- und
Mittelzentren die wohnungsnahe Grundversorgung in den Grundzentren (Klein- und
Unterzentren) zu berticksichtigen haben®. Was fur das Verhéltnis zu Grundzentren
gilt, hat allemal auch fur das Verhaltnis von Oberzentrum zu Mittelzentrum Gultigkeit.

Fur Oberzentren wie die Stadt Offenbach gibt es demzufolge keinen zugewiesenen
Versorgungsbereich im Hinblick auf die Versorgung mit Lebensmitteln, sondern jede

~ Gemeinde ist hierfir selbst zustandig. ,Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben haben
sich nach GréR3e und Einzugsbereich in das zentralortliche Versorgungssystem einzu-
fligen (Zentralitatsgebot).” Gegen diesen formulierte Grundsatz der Landesplanung
verstolit das geplante Projekt.

Das implizit selbst gesetzte Ziel der Stadt Offenbach im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel einen héheren Zentralitatsgrad als den bestehenden von 99,9 zu errei-
chen, indem Kaufkraft von den umliegenden Mittelzentren abgezogen wird, wider-
spricht damit eindeutig den Zielen der Raumordnung.

Inwieweit der geplante Verbrauchermarkt insgesamt die Versorgung der Stadtteile Burgel,
Rumpenheim und Bieber verbessern kann, obwohl hier bereits alle einschlagigen Anbieter
von Lebensmittelmérkten bereits vorhanden sind, ist fraglich, mag jedoch hier dahingestellt
bleiben. Die Nahversorgung dieser Stadtteile verbessert sich jedoch nicht, da die Entfernun-
gen fur einen Ful3génger bei weitem zu grof3 sind. Letztendlich bleibt auch hier erkennbar,
dass die vermeintliche Verbesserung der Nahversorgung nur eine Randerscheinung oder ein
vorgeschobenes Argument ist, wahrend es im wesentlichen um die Etablierung eines auto-
orientierten Standortes mit dem Haupteinzugsgebiet Muhlheim am Main geht.

r Als Beleg fur das Nahversorgungsdefizit in den dstlichen Stadtteilen Offenbachs wird die
Behauptung der GfK, es gebe nur einen Versorgungsgrad von unter 50 %, genannt'. Diese
Behauptung halt schon einer einfachen Plausibilitétsprifung mit simplen mathematischen
Mitteln nicht Stand.

" LEP 2000, S 20, Ziffer4.2.2.1

® Einzelhandelserlass, Ziffer 3 -

° LEP 2000, S. 18

' Begriindung zum Entwurf, S. 27 und Gutachten 5, Ziffer 2, S.3
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In dem Gutachten 5, Ziffer 2, Seite 3 wird dargelegt, dass das 6stliche Stadtgebiet von Of-
fenbach mit 18.000 Einwohnern im periodischen Bedarfssegment heute eine Zentralitat von
unter 50 aufweist. Der Versuch, diesen isolierten, vollig zusammenhanglos auftauchenden
Wert aus anderen GfK-Daten abzuleiten scheitert. Im Gutachten 2 wird auf Seite 24 in Tabel-
le 3 die Pro-Kopf-Ausgabe im Einzugsgebiet des Verbrauchermarktes fur das Segment peri-
odischer Bedarf mit 2.414 € beziffert. Das bedeutet, dass die 18.000 Offenbacher in den
betrachteten ostlichen Stadtteilen 43.452.000 € fur Waren des periodischen Bedarfs im Jahr
ausgeben. Wie viel tatsachlich in den Stadtteilen Biargel und Bieber fir Waren des periodi-
schen Bedarfs ausgegeben wird, lasst sich auch dem Gutachten 2 entnehmen. In Birgel
Zentrum sind es 6,8 Mo. €, im Ubrigen Burgel 55% von 15,9 Mio. €, also 8.745.000 € (beide
Daten S. 19), in Bieber Zentrum 6,0 Mio. € und im Ubrigen Bieber 75% von 23,7 Mio. €, also
17.775.000 € (Daten auf S. 20). Zusammen genommen werden in Birgel und Bieber also
39.320.000 € nach Datenlage GFK fur Waren des periodischen Bedarfs ausgegeben. Bezo-
gen auf das oben genannte Kaufkraftvolumen von 43.452.000 sind das 90 % und nicht we-
niger als 50 %. Mit diesem 50%-Wert, derja nahezu einen Versorgungsnotstand suggeriert,
soll die Dringlichkeit des Verbrauchermarktes nochmals belegt werden, indes auch dieser
Argumentationsversuch scheitert an den eigenen Daten der GFK.

Es ist bisweilen noch nicht einmal notwendig, einfache mathematische Rechnungen durch-
zufihren, um die vielen Widerspruchlichkeiten festzustellen. Ausweislich des Gfk-
Gutachtens fur Offenbach aus dem Jahr 2002 (Seite 41) hat die Stadt Offenbach im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel eine Zentralitat von 99,9, d.h. 99,9% des verflgbaren Einkom-
mens aller Offenbacher fiir Lebensmittel werden auch in Offenbach ausgegeben und gerade
mal 300.000 € flieRen ab. Im Gutachten 5, Zifer2, Seite 3 behaupten die selben Gutachter
dann, dass im Bereich der periodischen Bedarfsabdeckung eine Zentralitat von ,weit unter
90" bestehe und ein Kaufkraftabfluss von ,iber 40 Mio. €' bestehe, der dann eindringlich die
Notwendigkeit des geplanten grof3flachigen Einzelhandels begriinde.

Selbst die rein verbale Beschreibung der Versorgungssituation widerspricht sich, je nach
dem, was an Schlussfolgerung offenbar gerade notwendig ist. Wahrend das Gutachten 2 auf
S. 38 festhalt, dass die beiden Stadtteilzentren Burgel und Bieberjeweils Uber einen ,ge-
wachsenen, leistungsfahigen Einzelhandelsbesatz* verfligen, stellt das Gutachten 5 dann mit
einem Versorgungsgrad von unter 50% quasi den Notstand in diesen Stadtteilen fest. Wird
im Gutachten 1, Seite 42 noch festgestellt, dass Offenbach in den Warengruppen Nahrung
und Genussmittel sowie Gesundheits- und Korperpflegemittel per Saldo vernachlassigbare
- Kaufkraftabflisse vezeichnet, kommt das Gutachten 5 dann zu dem Uberraschenden
Schluss, dass Offenbach auch in diesem Warensegment seine Eigenversorgungsaufgabe
bzw. seinen Eigenversorgungsanspruch nicht erfiillen kann.

Es ist ganz offensichtlich, dass das Abwagungsmaterial, das in Form von diversen GfK-

Gutachten zusammengestellt ist, in sich vollig widersprichlich, Gberhaupt nicht nachvollzieh-
bar und damit als Abwagungsmaterial unbrauchbar ist.
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Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Gutachten in keinerWeise ein eklatantes
Versorgungsdefizit im Bereich periodischer Bedarf belegen, weder fir die Gesamtstadt Of
fenbach noch fur die dstlichen Stadtteile und dass damit ein wesentlicher Grund fur den Le-
bensmittelverbrauchermarkt mit 3.116 m? Verkaufsflache nicht besteht. Die nachvollziehba-
ren Uberlegungen des Planungsverbandes Frankfurt/Rhein-Main dagegen belegen einen
maximalen Bedarf von 850 m? Verkaufsflache fur Lebensmittel an diesem Standort. Das ist
genau die Flache, die von den Betreibern von Lebensmitteldiscountmérkten nachgefragt
wird. Realisierbar ware demnach auch ein Konzept mit weitaus geringerer Verkaufsflache fir
Lebensmittel. Die Stadt Muhlheim unterstellt mal, dass die Stadt Offenbach im Interesse eine
moglichst guten qualitativen Versorgung ihrer Blrger an einem sogenannten Vollversorger
interessiert ist, der sich unter heutigen Anforderungen nicht mehr in 850 m? Verkaufsflache
unterbringen lasst. Aber selbst unter diesen Gesichtspunkten wirde ein Verkaufsflache von
maximal 1200 m? ausreichen, da ja der Getrankemarkt zusatzlich vorhanden ist. Gegen eine
derartige GroRenordnung hétte die Stadt Mihlheim am Main dann auch keine Einwendun-
gen, da ein solcher Markt nicht wie der geplante explizit auf die Zerstérung der gewachsenen
Nahversorgungsstruktur der Stadt Mihlheim gerichtet ist.

Die kritische Lektire der Gutachten offenbart derartig viele Widerspriiche, dass sie als Ab-
wagungsmaterial nicht brauchbar sind. Ein gravierendes Abwagungsdefizit ist offensichtlich.

Unter Ziffer 14.5 auf Seite 18 der Behandlung der eingegangenen Anregungen und Beden-
ken zum Vorentwurf schreibt die Stadt Offenbach:

.In Abwagung mit dem Interesse des Betreibers an einer wirtschaftlich sinnvollen Betriebs-
groRe, dem ermittelten Bedarf an Einzelhandelsflachen fiir das 0Ostliche Stadtgebiet von Of-
fenbach fur diese Betriebsform und den prognostizierten Beeintrachtigungen fir die Nach-
barkommunen wird das Vorhaben in der geplanten GroR3e als angemessen angesehen.*

Hierzu kann festgehalten werden:

Wirtschaftlich machbar ist ohne Weiteres ein Vollversorger mit 1200 m? Verkaufsflache zu-
zlglich Getrankemarkt, der Bedarf an zusétzlichen Verkaufsflache fir Lebensmittel ist deut-
lich geringer als behauptet und die Auswirkungen auf die Nahversorgung der Stadt Mihlheim
(siehe Ziffer 4.4) sind deutlich gré3er. Von einer sachgerechten Abwagung der Belange kann
deshalb bei der vorliegenden Planung nicht ausgegangen werden.

3.2 Nachnutzung

Neben dem oben behandelten, vermeintlichen Nahversorgungsdefizit ist die Wiedernutzung
einer gewerblichen Brachfliche die zweite Begriindung fiir das Vorhaben. Hierfiir hatte die
Stadt Offenbach den Bebauungsplan 521 B aufgestellt, der eine gewerbliche Nachnutzung
vorsah, wobei Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen waren. Gegen den expliziten Aus-
schiuss von Einzelhandelsnutzungen wehrte sich der Eigentimer des Grundstiickes in Form
einer Normenkontrollklage, allerdings erfolglos bis zum Bundesverwaltungsgericht (BVerwG
4 BN 20.02 vom 25.04.2002).

Noch 2001 erteilten der seinerzeitige Oberblurgermeister der Stadt Offenbach Gerhard
Grandke dem Einzelhandel eine Absage:
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-Einzelhandel jedoch wollen Oberblrgermeister Grandke und sein Wirtschaftsforderer Jiir-
gen Amberger auf jeden Fall verhindern. ,Wir missen wirtschaftsstrukturell denken’, sagt
Amberger zur Ungewissen Zukunft des Thorer-Areals. ,Wir kdnnen nicht eine der letzten in-
dustriell zu nutzenden Flachen in Offenbach aufgeben.’ Supermérkte dagegen bréachten der
Stadt nichts, was ihrer Entwicklung zutréaglich ware: keine qualifizierten Arbeitsplatze, keine
Ausbildungsplatze, nur Parkplatze’. Im Rathaus will man selbst auf die Gefahr hin hart blei-
ben, dass sich das Gelande weiter als unter diesen rechtlichen Vorgaben nicht vermarktbar
erweist." (Offenbach Post vom 05.01.2001).

Der Sinneswandel erfolgte schnell, mit der Begriindung, dass Grundstlick sei nicht vermarkt-
bar und deshalb eine Wiedernutzung gewerblicher Art nicht mdglich.

Diese Aussage ist so nicht haltbar.

Zum einen stehen der Bau- und Gartenmarkt, der Getrankemarkt sowie die beiden geplanten
Fachmarkte mit zusammen 11.116 m? Verkaufsflache tberhaupt nicht zur Diskussion. Hier-
gegen hat die Stadt Muhlheim am Main keine Bedenken. Wie bereits weiter oben ausgefihrt
hat die Stadt Mihlheim auch keine Einwendungen gegen einen Vollversorger mit nicht mehr
als 1.200 m? Verkaufsflache, obwohl selbst dieser weit Uber den tatséchlichen Bedarf hi-
nausgeht. Es geht im Kem um die Reduzierung der Verkaufsflache fiir Lebensmittel von
3.116 m? auf 1.200 m? also um 1.900 m? Verkaufsflache. Dass eine derartige Reduzierung
der Verkaufsflache im Lebensmittelbereich die Vermarktbarkeit des Grundstlickes aus-
schlieldt, ist nicht nachvollziehbar dargestellt. Im Gegenteil, laut Schieiben der Wirtschafts-
forderung der Stadt Offenbach vom 02.06.2005 gibt es ja Interessenten an kleineren Grund-
stuicksflachen:

~Entgegen den Aussagen im Entwurf (der Begriindung) sei die Flache (ehem. Thorer-
Gelande) sehr wonhl fiir gewerbliche Nutzungen nachgefragt worden, allein die schwierigen
Restriktionen, verbunden mit finanziellen und rechtlichen Risiken sowie die Forderung, ein 4
ha grof3es Grundstiick als Ganzes zu verkaufen, hatten keine erfolgreiche Ansiedlung zu-
stande kommen lassen.*"

Bezogen auf die geplante Gesamtverkaufsflache von 14.116 m? steilen die 1.900 m? zu re-
duzierende Verkaufsflache im Lebensmittelbereich gerade mal 13% dar. Bezieht man dies
auf die Grundstuicksflache von 4 ha, bedeutet dies, dass fir ca. 5.000 m? Grundstiicksfiache
ein neuer Nutzer gefunden werden muss. Nach der oben zitierten Aussage der Wirtschafts-
forderung gibt es solche Interessenten. Diese kdnnten ja ebenso wie die Betreiber des Ein-
zelhandels (Tengelmanngruppe fur den Obi-Baumarkt, Edeka fur den Supermarkt, noch
nicht feststehend fur den Schuhdiscounter) unterschiedlichen Unternehmen angehéren. Das
Vermarktungskonzept fur das gesamt Grundstick sieht ja ganz offensichtlich vor, dass ein
neuer Grundstiickseigentimer diverse gewerbliche Einheiten an unterschiedliche Betreiber
vermietet. Insofern wéren hier mit Sicherheit auch noch andere Einzelhandler z.B. aus dem
Bereich Kfz-Bedarf oder schlicht ein Gewerbetreibender auRerhalb der Einzelhandelsbran-
che fir die verbleibenden 5.000 m? Grundstiicksflache akquirierbar.

Die Reduzierung der urspringlich geplanten Lebensmittelverkaufsflache von ca. 5.000 m?
auf 3.900 m? incl. Getrankemarkt im Rahmen der Abweichungsentscheidung zum Regional-
plan hat ja gezeigt, dass mit den beiden nun geplanten Fachmérkten solche Moglichkeiten
durchaus bestehen, ohne dass die Wiedernutzung des Gelandes in Frage gestellt wird.

B Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes, Teil 2,
Ziffer4.1, S. 21
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Letztendlich ist dies alles eine Sache des Grundstiickspreises. Dass der derzeitige Grund-
stiickseigenttimer, bzw. dessen Insolvenzverwalter einen moglichst hohen Verkaufspreis
erzielen mochte und deshalb einen mdglichst grol3en Lebensmittelmarkt als den im gewerb-
lichen Bereich bekanntermal3en starksten Zahler haben mochte, ist verstandlich, reicht aber
nicht aus, um sich in einer sachgerechten Abwagung gegen die Belange der Stadt Mihlheim
durchzusetzen.

Davon einmal abgesehen ist die gesamte Argumentation der Stadt Offenbach im Hinblick auf
die mangelnde Nachfrage nach gewerblichen Flachen aul3erst zweifelhatft.

Die Stadt Offenbach argumentiert, dass das Grundstiick nicht zu vermarkten sei und deshalb
eine gewerbliche Nachnutzung ausgeschlossen sei. Die einzige Alternative sei insofern der
grol3flachige Einzelhandel. Diese Argumentation ist indes nicht schliissig und steht im Wi-
derspruch zu sonstigen Planungen der Stadt Offenbach. So ist auch ausweislich der Be-
griindung zum Entwurf der FNP-Anderung, die vom Planungsverband durchgefiihrt wird,
geplant, das in unmittelbarer Nahe befindliche Gelande des Offenbacher Giterbahnhofes als
Gewerbegebiet fiir 9000 !! Beschaftigte auszuweisen. Weiterhin plant die Stadt Offenbach,
das kleine Wohngebiet gegentiber dem Thorer-Gelande auf der Nordseite der Mihlheimer
Stral3e abzureif3en, um dort wiederum Gewerbeflachen auszuweisen (siehe Artikel in der
Offenbach Post vom 19. Mai 2005). Hier sollen ca. 160 Wohnungen fur etwa 320 Bewohner
abgerissen werden, fiir die ja gerade ein Nahversorgungsdefizit behauptet wird.

Warum ein Gewerbegebiet flir 9000 Beschaftigte ausgewiesen werden soll, 160 Wohnungen
gegentber dem Projektstandort durch ein Gewerbegebiet ersetzt werden sollen und wie
dann die Umnutzung eines bestehenden Gewerbegebietes durch grof3flachigen Einzelhan-
del aufgrund mangelnder Nachfrage nach Gewerbeflachen begriindet werden soll, bleibt
offen.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass eine Reduzierung der Lebensmittelver-
kaufsflache auf maximal 1.200 m? mdglich ist, ohne die beabsichtigte Rewitalisierung der
Brachflache zu gefahrden. Die Aussagen der Wirtschaftsférderung belegen dies eindeutig.
Dies gilt es im weiteren Abwagungsvorgang entsprechend zu bericksichtigen.
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4 Eingriff in die Planungshoheit der Stadt Muhlheim am Main.

Das Vorhaben eines 3900 m?grof3en Lebensmittelmarktes inklusive Getrankemarkt und
Backshop und damit auch der vorgelegte Bebauungsplan 521 C greift erheblich in die kom-
munale Planungshoheit der Stadt Mihlheim ein. Ein Eingriff in die kommunale Planungsho-
heit liegt dann vor, wenn es der Stadt Muhlheim unméglich gemacht wird, ihre auf eine ful3-
laufige Nahversorgung der Blrgerschaft mit Waren des periodischen Bedarfs ausgerichtete
Planungspolitik zu verfolgen und die aufgrund dieser Politik entstandenen Nahversorgungs-
strukturen zerstort werden. Dies ist vorliegend der Fall. '

4.1 Grundséatze

Fir die Stadt MUhlheim am Main existiert kein explizit beschlossenes Einzelhandelskonzept.
Gleichwohl gibt es langjahrige Verfahrensweisen und Handlungsleitinien hinsichtlich des
Einzelhandels und insbesondere des Lebensmitteleinzelhandels, Uber deren Zielsetzung in
den Gremien der Stadt Konsens besteht. In einem Grundsatzbeschluss vom 08.02.2001
wurden diese Zielsetzung und ihre instrumenteile Umsetzung in der Stadtverordnetenver-
sammlung beschlossen.

Diese Einzelhandelspolitik besteht aus zwei Elementen:

Zum einen werden Einzelhandelsgeschéfte, die zentrenrelevante Sortimente und Waren der
Nahversorgung anbieten, aus Gewerbegebieten ferngehalten und zum anderen werden er-
hebliche Anstrengungen untemommen, neue Laden in den Wohn- und Mischgebieten anzu-
siedeln und die Innenstadt zu starken bzw. die Rahmenbedingungen zu schaffen, die beste-
henden Geschéfte zu erhalten.

Die Ziele die damit verbunden sind lassen sich wie folgt definieren.

Erhalt und Schaffung von Standorten des Lebensmitteleinzelhandels, die ful3laufig erreichbar
sind, damit auch nicht motorisierte Bevolkerungsteile, insbesondere alte Menschen sowie
Kinder und Jugendliche Waren des taglichen Bedarfs selbsténdig einkaufen kdnnen.

Es soll ein Netz von Lebensmitteleinzelhandelsgeschéaften gesichert und geférdert werden,
dass so beschaffen ist, dass alle Einwohner der Stadt Mihlheim am Main in den Wohn- und
Mischgebiet in einer Entfernung von nicht mehr als 600 m Ful3weg (Luftlinie) zu einem Le-

bensmittelgeschaft wohnen.

Der Geschaftsbesatz in der Innenstadt sowie in den Ortsteilzentren soll erhalten und gestarkt

werden. Auch in dieser Hinsicht stellen die Standorte des Lebensmitteleinzelhandels Attrak-
tivitatsschwerpunkte und damit Kristallisationspunkte fiir den ortlichen Einzelhandel dar.
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4.2 Einzelhandelsdaten und Raumordnung

Es gibt zwei Untersuchungen zum Einzelhandel in der Stadt Muhlheim am Main aus den
Jahren 1990 und 2002 aus denen sich wesentliche statistische Grunddaten zum Einzelhan-
delsgeschehen entnehmen lassen, die sich wie folgt zusammenfassen lassen. Die Stadt
Muhlheim am Main ist Mittelzentrum und nach den Zielen der Raumordnung sind ihr damit im
Bereich Versorgung ihrer Birger vielfaltige Aufgaben zugewiesen. Bis auf Waren des geho-
benen Bedarfs, die vorwiegend in Oberzentren angeboten werden sollen, ist die Stadt Muhl-
heim am Main fiir die Versorgung ihrer Einwohner verantwortlich. Angesichts der Lage im
Raum zwischen den Oberzentren Hanau und Offenbach und der geringen Entfernung zum
Oberzentrum Frankfurt am Main (20 min S-Bahn bis Hauptwache) ist es nicht erstaunlich,
dass die Stadt Muhlheim am Main die ihr von der Raumordnung eigentlich zugewiesene
Funktion, nicht in vollem Umfang erflllen kann

Gemal} einer Untersuchung der Gesellschaft fir Konsumforschung (Gfk) aus dem Jahr 2002
hat Muhlheim am Main insgesamt eine Einzelhandelszentralitat von 56,7, d.h. 56,7 % des
Nachfragevolumens der Mahlheimer Birgerschaft wird auch in Mihlheim realisiert. Eine dif-
ferenziertere Betrachtung ergibt, dass jedoch 78,5% des Nachfragevolumens im Segment
periodischer Bedarf (Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit und Korperpflege) in Muhl-
heim gedeckt werden, wahrend nur 34,9% der Nachfrage des aperiodischen Bedarfs in
Muhlheim umgesetzt werden. Dies zeigt eindringlich die Bedeutung des Segmentes periodi-
scher Bedarf fur die lokale Versorgung der Birgerschaft. Angesichts der Nahe zu den Ober-
zentren mit etlichen groR3flachigen Angeboten (Ringcenter Offenbach, Toom in Hanau-
Steinheim) sowie hinsichtlich der bestehenden Pendlerverflechtungen (8275 sozialversiche-
rungspflichtige Auspendler am 30.06.2001) ist der Wert von 78,5% Kaufkraftbindung im Seg-
ment periodischer Bedarf erstaunlich gut und ein Ergebnis der langjahrigen Einzelhandelspo-
litik der Stadt Muhlheim am Main.

4.3 Stadtebauliche Malinahmen zugunsten der wohnortnahen Versorgung der Bir-
gerschaft und der Starkung der Innenstadt

Nachfolgend sollen die stéadtebaulichen MafRnahmen, die in den letzten 15 Jahren von der
Stadt Mihlheim am Main durchgefiihrt wurden sowie die Maldnahmen, die noch geplant sind
und zur guten Nahversorgung mit Lebensmitteln gefiihrt haben zusammenfassend darge-
stellt werden.

4.3.1 Umbau der Bahnhofstraflle

Als Resultat der GfK-Untersuchung von 1990 beschloss die Stadt Miithiheim am Main, die
Innenstadt in ihrer Funktion als Versorgungsschwerpunkt zu stéarken und die Aufenthaltsqua-
litdt der Innenstadt zu verbessern. Hierzu fiihrte die Stadt Muhlheim am Main im Jahr 1991
einen stadtebaulichen Realisierungswettbewerb zur Neugestaltung der Bahnhofstral3e durch.
Ziel des Wettbewerbes war es, Losungen und Vorschlage zur Gestaltung und funktionalen
Gliederung der Bahnhofstra3e zu erarbeiten, die deren Charakter als Hauptgeschaftsstralle
gerecht werden. Der Gestaltungsvorschlag des ersten Preistragers wurde 1993 mit einem
Aufwand von knapp 1 Mio. DM realisiert.
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4.3.2\Wochenmarktin der Bahnhofstralle

Als weiterer Baustein, des Einzelhandelskonzeptes wurde im Jahr 1994 ein Wochenmarkt in
der Bahnhofstral3e etabliert, der sich nach wie vor grofRer Beliebtheit erfreut und zur Attrakti-
vitat der Muhlheimer Innenstadt beitrégt. Auch in Bezug auf den Wochenmarkt zeigt sich, in
welchem Umfang ein gutes Angebot von Lebensmitteln fiir die Laufkundschatft eine ent-
scheidende Rolle spielt.

4.3.3 Lebensmittelmarkt Lammerspiel

Im Stadtteil LAmmerspiel bestand bis 2002 ein HL mit ca. 400 gm Vekaufsflache in einem
ehemaligen Fabrikgebdude, das den derzeitigen Anspriichen an einen Lebensmittelmarkt
nicht genugte. Es bestand die Befurchtung, dass Rewe den Markt wegen mangelnder Ren-
tabilitét schlie3en wirde, mit der Folge, dass der Stadtteil LAmmerspiel vollig ohne Lebens-
mittelmarkt einer Grundfunktion der Daseinsvorsorge beraubt gewesen wére. In Verhandlun-
gen mit Rewe und einem Investor konnte die Stadt jedoch erreichen, dass in einen neuen
Lebensmittelmarkt in L&mmerspiel investiert wurde. Die Stadt Muhlheim am Main hat hierzu
den Bebauungsplan L 15 aufgestellt, der Voraussetzung fir eine entsprechende Baugeneh-
migung war. Es ist damit gelungen, in absolut 2entraler Lage von Lammerspiel einen neuen
Markt mit nun 750 gm Verkaufsflache zu etablieren, der langfristig die Grundversorgung
Lammerspiels sichern soll.

4 .3.4 Lidl-Markt Rote Warte - Waldheim

Genau zwischen dem Muhlheimer Stadtteil Rote Warte und dem Offenbacher Stadtteil
Waldheim auf dem ehemaligen Maingas-Gelénde hat im Sommer 2004 ein Lidl-Markt mit
700 gm Verkaufsflache geoffnet. Auch hierwar die Stadt nicht nur bereit, dies zuzulassen,
weil sich das Grundstick in einem Wohngebiet befindet, sondern die Stadt hat auch noch
eigene Grundstiicke fur die Realisierung dieses Vorhabens zur Verfigung gestellt und, wie
die Stadt Offenbach im Ubrigen auch, ihre Zustimmung zum Umbau der angrenzenden B 43
erteilt.

4.3.5 Tengelmann am Bahnhof

Im Jahr 2003 wurde an die Stadt die Anfrage der Firma Tengelmann gerichtet, ob im Bereich
des Bahnhofs Muhlheim ein Supermarkt errichtet werden kdnne. Da sich auch dieser Stand-
ort in der Stadtmitte am Ende der Haupteinkaufsstral3e in einem Wohn- bzw. Mischgebiet
befindet, wurde entsprechend der oben dargestellten Grundsatzposition diesem Ansinnen
zugestimmt. Da es sich dabei um einen Supermarkt mit mehrals 700 gm Verkaufsflache
handeln sollte, war die Schaffung eines neuen Planungsrechtes notwendig. Die Stadtverord-
netenversammlung hat die Einleitung eines entsprechenden Bebauungsplanverfahrens be-
schlossen. Ein entsprechender stadtebaulicher Entwurf als Basis des Bebauungsplanverfah-
rens liegt vor.
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Allerdings, -und dies zeigt schon, welche Auswirkungen der geplante grof3flachige Lebens-
mitteleinzelhandel auf dem Thorer-Gelande hat, hat die Fa. Tengelmann allein wegen der
Ankundigung des grof¥flachigen Lebensmittelmarktes mitgeteilt, dass die weitere Planung
des Vorhabens am Miihiheimer Bahnhof ausgesetzt wird, da der Standort Innenstadt Mahl-
heim am Main nicht wettbewerbsfahig gegeniiber dem Standort Offenbach Gewerbegebiet
Muhlheimer Stral3e sei. Die Bemihungen der Stadt Mihlheim am Main um eine Verbesse-
rung der Nahversorgung und eine Attraktivitatssteigerung der Innenstadt sind insofern mit
dem Vorhaben auf dem Thorer-Gelande nicht vereinbar. Ein Verstol3 gegen das Beeintrach-
tigungsverbot, wie es im Einzelhandelserlass detailliert beschrieben wird, sowie der Eingriff
in die Planungshoheit der Stadt Miihlheim am Main durch den geplanten grof3flachigen
Verbrauchermarkt ist offensichtlich.

4.3.6 Maincenter

Bei diesem Projekt geht es um die Konsolidierung eines bestehenden Marktes, des Minimai-
Marktes im Maincenter. Das Maincenter an der Dietesheimer Stral3e ist ein Einkaufszentrum
aus den 70er Jahren, dass sich schon seit langen Jahren durch fast flachendeckende Leer-
stande von Ladenlokalen auszeichnet. Einzig der Minimai-Markt im Keller existiert ununter-
brochen. Allerdings befindet sich der Eigentimer des Grundstlickes und des Einkaufszent-
rums in einem Insolvenzverfahren und die Unwirtschaftlichkeit des Zentrums infolge der
Leerstande bedrohen auch den Minimai-Markt. Der auf 25 Jahre abgeschlossene Mietver-
trag ist abgelaufen und die von einem anderen Eigentimer angemieteten Stellplatze sind
nicht langer gesichert. Der Minimai-Markt ist mit 1926 qm Verkaufsflache der grof3te Markt in
Mihlheim und eminent wichtig fir den Stadtteil Dietesheim. Auch hierhat die Stadtverordne-
tenversammlung beschlossen, ein Bebauungsplanverfahren mit dem Ziel einzuleiten, den
Standort fUr einen Supermarkt in der genannten Gré3enordnung zu sichern. Die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden wurde durchgefiihrt.

4.3.7 Nah und Gut im Stadtteil Markwald

Der bis Anfang letzten Jahres als Edeka Aktiv-Markt gefiihrte Lebensmittelladen in der Ul-
menstral3e mit 460 gm Verkaufsflache ist Kem eines kleinen Nahversorgungzentrums fir
den Stadtteil Markwald und firmiert mittlerweile unter dem Markennamen Nah + Gut. Die
Stadt Mihlheim am Main hat in den Jahren 2004 und 2005 130.000 € ausgegeben, um die
derzeit unbefriedigende Gestaltung des zentralen Vorplatzes und die funktionale Zuordnung
eines offentlichen Parkplatzes zum Lebensmittelmarkt zu verbessern. Die Konkurrenzfahig-
keit des Marktes, der derzeit die fuBlaufige Nahversorgung des Stadtteils Markwald sicher
stellt, soll mit diesen Investitionen gesteigert werden. Der Umbau des Platzes mit einer Er-
weiterung der Stellplatze ist mittlerweile abgeschlossen.

4.3.8 Supermarkt Dietesheim

Wie aus der Abbildung 1 ersichtlich ist, besteht im Stadtteil Dietesheim insofern ein Versor-
gungsengpass mit Lebensmitteln als flr grof3e Teile der Dietesheimer Bevolkerung ein Le-
bensmittelmarkt nicht in zumutbarer fu3laufiger Entfernung (ca. 600 m) erreichbar ist. Dies
widerspricht auch dem selbst gesetzten Ziel der Stadt Muhlheim allen Birgerinnen und Bur-
gern das Einkaufen wohnortnah zu ermdglichen. Die Stadt hat deshalb die Aufsteilung eines
Bebauungsplanes fir einen entsprechenden Nahversorgungsstandort gefasst. Ein Betreiber
wurde gefunden und die notwendigen stadtebaulichen Vertrage fur die Realisierung des
Vorhabenswurden abgeschlossen.
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4.4 Beeintrachtigung bestehender Versorgungsstrukturen durch das Vorhaben auf
dem Thorer-Gelande

Als Ergebnis dieser vielfaltigen Planungsanséatze und Baumalinahmen verfigt die Stadt
Muhlheim heute Uber ein leistungsfahiges Netzan Nahversorgern, die und das ist sicherlich
ein Problem, nicht immer tber die entsprechenden Flachengrol3en, wie sie heute von Betrei-
bern nachgefragt werden, verfiigen. Gerade aber die kleinen Supermarkte stellen in den
Stadtteilen die Kristallisationspunkte funktionierender Nahversorgungskeme dar und sind
deshalb eminent wichtig. Die nachfolgende Abbildung 1 zeigt die Standorte des Lebensmit-
teleinzelhandels mit mehrals 200 m? Verkaufsflache im Sommer 2006.
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Abbildung 1: Versorgungszustand Sommer 2006
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Wie aus dem beiliegenden Gutachten des Biiros Junker + Kruse ersichtlich ist, wird der Um-
satzverlust, der aus dem geplanten grof3flachigen Lebensmittelmarkt auf dem Thorer-
Gelande resultiert, fur die Méarkte im nordwestlichen Stadtgebiet so gravierend sein, dass mit
Sicherheit der HI an der Offenbacher Straf3e und der Nah & Gut im Stadtteil Markwald dies
wirtschatftlich nicht verkraften werden und schlieBen muissen. Gefahrdet ist ebenso der Mini-
mai-Markt in der Friedensstral3e.

Aus der nachfolgenden Abbildung 2 ist erkennbar, dass sich beim fiktiven Zustand, der die
SchlieBung dieser genannten Méarkte darstellt, deutlich Defizite fur die fuRlaufige Erreichbar-
keit ergeben und zwar insbesondere fir die nordlichen Bereiche der Stadt Mihlheim und den
Stadtteil Markwald.

I
I ) \
i i Fod - %’
y r
P
;;?" =), i 4 mt -
.\2‘ ,
+ L K%
! _ ,//\; 1 % I
a ‘\f(if g % ) 39 y P
i o ¥ } ) e
i _;:-’; ! —
i g e
‘! t.-.( h /
A, J
/ . \ /
& \ f."y
\ fe
- Tantrwm .
Pha . A -
5,
f “; $00 w Einzogabereich \ -
5.\‘
i \\Ww”,w . .
i * ¥ Lot f/ /
l :f‘/ N\
|
i

Abbildung 2: Fiktiver Versorgungszustand nach Realisierung des grof3flachigen Lebensmit-
teleinzelhandels auf dem Thorer-Geléande
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Die eingangs dargestellte Planungspolitik der Stadt Mihlheim am Main hinsichtlich des Le-
bensmitteleinzelhandels wird erheblich beeintrachtigt. Die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung, wie sie das Baugesetzbuch als Belang definiert, aber auch die Ziele und
Grundsétze der Raumordnung wéaren nicht mehr in dem Umfang gewahrt, wie es derzeit der
Fall ist.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass das geplante Vorhaben eines Lebensmittel-
marktes mit gut 3.000 m?Verkaufsflache erhebliche Auswirkungen auf die Nahversorgungs-
struktur der Stadt Mihlheim am Main haben wird. Die Umsatzverluste reichen bis zu 30 % fir
einzelne Méarkte und Uberschreiten bei weitem den auch im Einzelhandelserlass genannten
Schwellenwert fur eine erhebliche Beeintrachtigung von 10 % fur den Bereich Muihlheim
Nord und West. Selbst das im Auftrag des Investors angefertigte Gfk-Gutachten errechnet
fur diesen Bereich ja schon 10,4 % und liegt damit Gber dem einschlagigen Schwellenwert.
Allerdings lasst dieses Gutachten der Gfk die logische Konsequenz dieser Erkenntnis ver-
missen. Vor allem vernachlassigt die Betrachtung der Gfk vollstandig die Bedeutung des
Lebensmitteleinzelhandels als Leitsortiment fir die Nahversorgungszentren der Stadtteile.
Zur weitergehenden Kritik an den insgesamt ungenitigenden Pauschaltiberlegungen der Gtk
zu den Folgen des geplanten grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandels auf die Stadt Mahl-
heim wird auf das beiliegende Gutachten des Buros Junker und Kruse sowie auf Ziffer 3.1
und 5 verwiesen.

Der Lebensmittelverbrauchermarkt beeintréchtigt die auf eine ful3laufige Nahversorgung
ausgerichtete Planungspolitik der Stadt Muhlheim in eklatanter Weise. Die der Stadt Muhl-
heim am Main als Mittelzentrum zugewiesene Funktion, die Versorgung ihrer Burger und
Blrgerinnen mit Lebensmitteln innerhalb des Stadtgebietes in den Wohn- und Mischgebie-
ten, also verbrauchernah sicher zu stellen, wird durch das Vorhaben unméglich gemacht.
Damit hat der Lebensmittelverbrauchermarkt unzumutbare Auswirkungen auf schutzwirdige
Interessen der Stadt Muhlheim am Main.

Die Planungshoheit der Stadt Mihlheim am Main wird wesentlich beeintrachtigt, wenn es ihr
verwehrt bleibt, ihre auf eine fuBlaufige Nahversorgung gerichtete Planungspolitik tatsachlich
zu realisieren.

5 Unzureichendes Abwagungsmaterial

Die Stadt Offenbach bzw. der Vorhabentrager haben die GfK beauftragt, die Folgen der ge-
planten Einzelhandelseinrichtungen fir die Stadt Offenbach selber und fur die Nachbarstadte
zu ermitteln und damit den Anforderungen an eine sachgerechte Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials gerecht zu werden. Dies ist jedoch nicht gelungen, weil die Gutachten
der GfK solch erhebliche Mangel aufweisen, dass sie in ihrer Gesamtheit nicht als Abwa-
gungsmaterial brauchbar sind.
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Zentraler Mangel an diesen Gutachten ist, dass sie die Daten und Berechnungen, die zu den
Schiiissfolgerungen fuihren, nicht offen legen und somit diese untberprifbar und nicht nach-
vollziehbar bleiben. Es ist sicherlich nicht angebracht, jedes mathematische Detail der kom-
plexen Analyse aufzuzeigen, aber die grundlegenden Eingangsdaten und Berechnungen
sollten doch so dargelegt werden, dass sie einer Uberpriifung zuganglich sind. Die G be-
schreibt zwar verbal in den Anhangen ihrer Gutachten, was sie alles ermittelt und dies wird
auch von der Stadt Offenbach in der Abwégung der Stellungsnahmen zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes zitiert', aber die Eingangsparameter der Analyse werden nicht offenge-
legt.

Exemplarisch wird dies am nachgeschobenen Gutachten 4 fur Mihlheim Nordwest deutlich.
In einem Satz wird festgestellt, dass der gegenwértige Umsatz 11,5 Mio. € betragt und mit
einer Umsatzverlagerung von 10,4% zu rechnen ist. Wie die Gutachter zu solchen Werten
kommen, bleibt vdllig im Dunkeln. Die Mindestanforderungen an ein serioses Gutachten be-
stehen darin, dass die logischen und rechnerischen Zusammenhénge, die zu bestimmten
Aussagen flihren, fir alle nachvollziehbar dargestellt werden. Diese Anforderungen werden
nicht erflllt. Wenn denn die Daten der GfK auf der Totalerhebung aller Verkaufsflachen ba-
sieren, ware es in diesem Beispiel ein einfaches gewesen, eine simple vierspaltige Tabelle
einzufligen, aus der Name der Einzelhandelseinrichtung, Verkaufsflache, geschatzter Um-
satz pro m?, Gesamtumsatz hervorgehen. Dasselbe trifft flir das Gutachten 7 zu, in dem nun
nur noch 6,2 bis 6,5 % Kaukraftabflisse prognostiziert werden und damit die Vertraglichkeit
des Vorhabens fiir die Nahversorgungsstrukturen der Stadt Muhlheim am Main belegt wer-
den sollen.

Begrindet wird dieses Gutachterverhalten mit dem vermeintlichen Renommee und der An-
zahl von mehr als 8500 bisher angefertigten Gutachten. Einem Statiker, der sich gegentiber
dem Prifstatikerweigert, seine Berechnungen darzulegen, weil er schon tausende Gebaude
gebaut habe und er sage, das Geb&ude werde schon nicht zusammensttirzen, wirde man
auch nicht unkritisch vertrauen. Betrachtet man die bundesweite Diskussion Uber die Auswir-
kungen des grof3flachigen Einzelhandels an der Peripherie auf die Zentren und Nahversor-
gung der Stadte und Gemeinden und betrachtet man die entsprechenden politischen Initiati-
ven, die landauf landab flr eine Revitalisierung der Innenstadte und Stadtteilzentren gestar-
tet werden, so wird deutlich, dass diese flihrenden Marktforschungsinstitute” ihren Teil dazu
beigetragen haben, den Zusammenbruch der Nahversorgung vielerorts durch ihre Gutach-
ten, die immer die Vertraglichkeit des peripheren, grof3flachigen Einzelhandels belegen sol-
len, zu férdern. Letztendlich hat auch das sogenannte PreuRenparkurteil des OVG Munster
eindringlich aufgezeigt, dass es nicht ausreicht, das vermeintliche Rennomeée der Gutachter
statt klarer und nachvollziehbarer Daten als Abwagungsmaterial heranzuziehen.

Hiervon abgesehen, wird deutlich dass die Gutachten der GfK immer dann widerspriichlich
werden, wenn einmal rudimentéare Nachberechnungen mdglich sind, das selbst die verbalen
Beschreibungen tber die Leistungsfahigkeit von Nahversorgungsstrukturen sich diametral
entgegenstehen. (Ziffer 3.1).

Die als Abwagungsmaterial herangezogenen Gutachten der GfK sind deshalb fur den Abwa-
gungsvorgang ungenugend.

2 Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen zum Vorentwurf des Bebauungsplanes, Teil 1,
Ziffer 14.1,S. 13

19von 20



6 Zusammenfassung

Die Stadt Muhlheim am Main wendet sich gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
521 C, soweit diese die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Errichtung eines Lebensmit-
telverbrauchermarktes mit Getrankemarkt und Backshop mit einer Verkaufsflache von zu-
sammen 3.900 m? schaffen.

Folgende Griinde sind hierfur ausschlaggebend:

Das Vorhaben Lebensmittelverbrauchermarkt verstof3t gegen das Landesplanungs-
gesetz und den Regionalen Raumordnungsplan Stidhessen 2000 sowie gegen die
Darstellung des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes.

Wesentliche Anforderungen des Einzelhandelserlasses des Landes Hessen werden
missachtet.

Die Begriindung des Bebauungsplanes 521 C ist unzutreffend. Fir die Ansiedlung
eines Lebensmittelverbrauchermarktes in der vorgesehenen GrofRenordnung gibt es
keinen Bedarf in der Stadt Offenbach am Main. Der Bebauungsplan mit seiner Fest-
setzung eines grol¥flachigen Lebensmitteleinzelhandels ist insofern stadtebaulich
nicht erforderlich, da auch andere gewerbliche Nutzungsinteressen bestehen, die ei-
ne Reduzierung der Verkaufsflache kompensieren kdnnen.

Das Vorhaben Lebensmittelverbrauchermarkt greift in erheblicher Weise in die Pla-
nungshoheit der Stadt Mihlheim am Main ein, indem die fuBlaufige Grundversorgung
der Bevolkerung der Stadt Mihlheim am Main mit Lebensmitteln gravierend bedroht
wird.

Die Grundlagenermittiung durch die GfK-prisma Gutachten ist vollig unzureichend, in
sich widersprtichlich, geht von falschen Tatsachen aus und zieht entsprechend fal-
sche Schlisse. Die Gfk-Gutachten sind deshalb als Abwéagungsmaterial unbrauch-
bar.

Magistrat der Stadt Muhlheim am Main, den 22.08.2006

Anlage: Plausibilitatstiberpriifung der vorliegenden Verfahrensunterlagen zum Vorha-

ben Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 521 ¢ - Muhlheimer Stral3e /

Brielsweg (ehemaliges Thorer-Gelénde) in Offenbach, Auftraggeber Stadt

Muahlheim am Main, Auftragnehmer: Junker und Kruse, Dortmund, Oktober
2005
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1 Ausgangsituation / Grundlagen

In der benachbarten Stadt Offenbach ist an der Stadtgrenze zu Mihlheim die An-
siedlung eines Verbrauchermarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 3.900
gm (inkl. Getrankemarkt) geplant und laut jiingstem Abweichungsbescheid des RP
Darmstadt vom 21 . Méarz 2005 auch zulassig. Das vorliegende Vertraglichkeits-
gutachten des Gfk Prisma-Instituts kommt in seiner Gesamtbewertung und raum-
lich konkretisierenden Betrachtung u.a. fur die Stadt Mihlheim am Main (Seite
13ff) zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen fir die Stadt Muhlheim zu erwarten sind. Diese gutachterlichen
Aussagen werden jedoch von der Stadt Muhlheim stark in Zweifel gezogen und
sind auch schon Gegenstand verschiedener Widerspriiche und Klagen. Um diese
Zweifel aus fachlicher Sicht tberprifen und dann ggf. untermauern zu kénnen so-
wie als wichtige Argumentationsgrundlage in das laufenden Klageverfahren ein-
binden zu kénnen, hat die Stadt Mihlheim am Main eine Prifung der methodi-
schen Vorgehensweise der vorliegenden Gutachten durch das Planvorhaben auf
die (vorhandene wie perspektivische) Situation in Mihlheim am Main in Auftrag
gegeben.

Grundlagen fir die folgenden Bewertungen sind im wesentlichen:

* Antrag der Stadt Offenbach auf Abweichung vom Regionalplan
(25.02.2004)

» Standort- und Vertraglichkeitsgutachten Gfk-Prisma zum Vorhaben (Ok-
tober 2003)

» Erganzung zu Standort- und Vertraglichkeitsgutachten Gfk-Prisma zum
Vorhaben - Konkretisierung fur die Mittelzentren Muhlheim am Main und
Obertshausen (Februar 2004 und April 2004)

» Gfk-Prisma, Markt- und Standortgutachen fiir die Stadt Mihlheim am
Main (Juli 2002)

» Gfk-Prisma, Markt- und Standortgutachen fur die Stadt Offenbach am
Main (Juli 2002)




2 Plausibilitatsanalyse der vorliegenden Gutachten und
Verfahrensunterlagen
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GfkPrisma-Gutachten fur die Stadt Mihlheim am Main

Die Ergebnisse der Analyse sind u.a.:

* Der Einzelhandelsbesatz u.a. in dem Ortsteil Markwald dient gréf3ten-
teils der Nahversorgung (Seite 36).

» Die Abschdpfungsquote im periodischen Bedarf liegt bei 78,5% (Seite
6 11f).

* Anteile von Verbrauchsausgaben in Lebensmittelmarkten auf3erhalb von
Muihlheim sind nennenswert hoch (Seite 92).

Gfk Prisma-Gutachten fir die Stadt Offenbach am Main

» Die deutlich vom Ubrigen Stadtgebiet separierten Stadtteile Bieber und
Burgel verfigen Uber zentrale Einkaufsbereiche in den jeweiligen Orts-
kernen, die deutlich auf den Bereich Nahrungs- und Genussmittel aus-
gerichtet sind (Seite 24).

» Die Zentralitat in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel betragt
99,2 (Seite 41), so dass die zu verzeichnenden Kaufkraftabflisse (richti-
gerweise) als vernachlassigbar gering eingestuft werden (Seite 42).

» Die Marktabschdpfung im Bereich periodischer Bereich (also unter Hin-
zuziehung auch der Warengruppe Gesundheit- und Korperpflegeartikel)
wird bei einem errechneten Wert von 92,0 (Tabelle 10, Seite 97) (richti-
gerweise) als vergleichsweise hoch eingestuft.

» Die Er6ffnung des Ring-Centers im Jahr 1999 hat nur leicht zu einer Er-
héhung der Attraktivitdt des Offenbacher Einzelhandels beigetragen
(Seite 99). Offenbar sind hierfiir Verschiebungen innerhalb der Offenba-
cher Einzelhandelslandschaft verantwortlich. So angedeutet an ver-
schiedenen Stellen im Gutachten, wo u.a. auf die ricklaufige Entwick-
lung innerhalb der Offenbacher Innenstadt hingewiesen wird (z.B. Seite
100).




» Vollig tberraschend kommt die Feststellung in Verbindung mit der Emp-
fehlung auf Seite 111 des Gutachtens, dass ,aufgrund der nach wie vor
hohen Kaufkraftabfliisse es rein rechnerisch denkbar" ist, ,durch die An-
siedlung eines weiteren Verbrauchermarktes weitere Kaufkraft nach Of-
fenbach zurtick zu holen".

Obwohl diese Empfehlung in den anschlie3enden Séatzen dahingehend
relativiert wird, dass ein entsprechendes Planvorhaben einer genauen
gutachterlichen Untersuchung und Bewertung bedarf, entsteht jedoch -
insbesondere im Zusammenhang mit der in der Diskussion befindlichen
Planung an der Mihlheimer Stral3e - der Eindruck, dass bereits hier ,ei-
ne entsprechender argumentativer Pflock” eingeschlagen wurde.

Denn diese Empfehlung widerspricht sowohl den vorher basierend auf
den durchgefiihrten Berechnungen getroffenen Aussagen (s.0.) als auch
dem allgemein anerkannten Ziel, dass die Gewahrleistung einer (umfas-
senden, flachendeckenden und attraktiven) wohnungsnahen Grundver-
sorgungsstruktur stadtebauliches Ziel und kommunalpolitischer Auftrag
(im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge) einer jeden Kommune
ist, unabhangig von der landesplanerisch / regionalplanerisch zugewie-
senen zentral6rtlichen Funktion. Und dieses Ziel darf auch nicht durch
die Planungen auf angrenzenden Gebietskorperschaften negativ beein-
trachtigt werden. So sinngemalf? auch formuliert im hessischen Einzel-
handelserlass (Ziffer 3a).

Gfk Prisma-Gutachten, Standort- und Vertraglichkeitsanalyse fur das Planvor-
haben (Oktober 2003, Februar und April 2004)

» Das erste Gutachten (2003) weist inhaltliche und methodische Mangel
auf, die auch im Verlaufe des Verfahrens von mehreren Seiten gertgt
wurden. Im Einzelnen sind dies u.a.:

* Fehlende Auseinanderssetzung mit den Auswirkungen auf die unmittel-
bar betroffenen Nachbargemeinden (so z.B. auf die Stadt Mihlheim am
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Main als unmittelbar an den Vorhabenstandort angrenzende Nachbar-
kommune)'.

» Mangelnde Transparenz der durchgeftihrten methodischen Arbeitsschrit-
te sowie der zu Grunde gelegten Eingangsparameter (wie z.B. Umsatze
der bestehenden Betriebe).

Fachlich nachvollziehbar ist dagegen die dem Planvorhaben zu Grunde gelegte
Flachenproduktivitdt von 5.100 Euro je gm Verkaufsflache.

Ob es sich bei dem Standort tatsachlich um einen integrierten Standort handelt,
der dariiber hinaus in erster Linie der Nahversorgung dient, ist erheblich in
Zweifel zu ziehen. Hierfur sprechen u.a.

» die Aussagen in dem gesamtstadtischen Gutachten fur die Stadt Offen-

bach (2002), wonach die deutlich vom Ubrigen Stadtgebiet separierten
Stadtteile Bieber und Burgel Uiber zentrale Einkaufsbereiche in den je-
weiligen Ortskernen verfiugen, die deutlich auf den Bereich Nahrungs-
und Genussmittel ausgerichtet sind (Seite 24).
Eine erkennbare (raumliche wie quantitative) ,Versorgungsliicke" ist so-
mit nicht konstatiert worden; auch die gesamtstadtischen Zahlen (Zent-
ralitéat von 99,2 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel) sprechen hier-
far.

 die zu geringe sog. ,Mantelbevdlkerung” im unmittelbaren Einzugsbe-
reich des Planvorhabens. Zwar wird ein Kundenpotenzial von ca. 14.400
errechnet?, es setzt sich aber aus Einzelkomponenten zusammen, deren
sortimentsspezifisches Kaufkraftvolumen nicht in jedem Fall zu einem
Grol3teil auch dem Planvorhaben zugeschrieben werden kann. So z.B.
die Anzahl der Beschéftigten (mit tber 9.000 potenziellen Kunden u.a.
eines noch nicht vorhandenen Gewerbegebietes der Grolteil des Kun-
denpotenzials), die erfahrungsgemal’ nur einen geringen Anteil ihres

Offensichtlich liegt hier ein Fehler in der Auftragsformulierung vor, da auf Seite 6 des
Gutachtens explizit ausgefihrt ist, dass die Firma ST Gewerbebau GmbH (als Auftrag-
geber) eine Vertraglichkeitsanalyse bezlglich der Auswirkungen auf die Einzelhandels-
standorte (nur) in der Stadt Offenbach benétigt.

Regionalversammlung Sudhessen, Drucksache Nr. VI /89.0 vom 14. April 2004, Seite
5




Ausgabevolumens auch vor Ort ausgeben. Hier muss ein deutlich gerin-
ger Ansatz zum Tragen kommen. Somit verbleiben etwas mehr als
5.000 Einwohner im unmittelbaren Einzugsgebiet, wobei davon noch
mehr als die Halfte Baugebieten zugewiesen sind, die de facto noch gar
nicht existieren. Dies hat zur Konsequenz, dass sich, setzt man fir die
vorhandene Wohnbevdlkerung ein sortimentsspezifisches Kaufkraftvo-
lumen im periodischen Bedarf von 2.409 Euro® in der Stadt Offenbach
am Main zu Grunde, bei ca. 2.500 vorhandenen Einwohnern ein sorti-
mentsspezifisches Kaufkraftvolumen von 6,0 Mio. Euro ergibt.

Diese Zahlen liegen deutlich unter dem perspektivischen Umsatz des
Planvorhabens von 19,2 Mio. Euro bei dem reduzierten Flachenansatz
von 3.900 gm Verkaufsflache, aber gleicher Flachenproduktivitat von
5.100 Euro je gm Verkaufsflache.

Auch unter Berlcksichtigung eines Teils der sortimentsspezifischen
Kaufkraft der Beschaftigten in den relevanten Gebieten (z.B. 10% des
Kaufkraftvolumens) erreicht die zu Grunde legende sortimentsspezifi-
sche Kaufkraft mit 8,2 Mio. Euro bei weitem nicht das zu erzielende Um-
satzvolumen des Planvorhabens.

Das Planvorhaben dient also nicht nur der wohnungsnahen Grundver-
sorgung, sondern strahlt deutlich tGber den Nahbereich hinaus (so auch
insbesondere in das westliche Stadtgebiet der Stadt Mihlheim am
Main).

Erst im Anhang (warum erst hier?) des ersten Gutachtens (2003) findet eine
(erneute) Auseinandersetzung mit der ,10%-Umverteilungsschwelle” statt, die
a"erdings (wieder) unkritisch im Sinne der Rechtsprechung interpretiert wird,
obwonhl mittlerweile von vielen Seiten (so auch u.a. Dr. Heinz Janning, Rechts-
dezernent der Stadt Rheine und Mitglied in der Expertenkommission zur Novel-
lierung des BauGB und einer der ,geistigen Vater" des 8§ 34 Abs. 3 BauGB) ei-
ne differenziertere Betrachtung gefordert wird. Auch Gfk-Prisma kommtin ei-
nem abschlieRenden Satz auf Seite 56 des Gutachtens (2003) zwar zu der Er-
kenntnis, dass es sich bei dem zur Rede stehenden Wert um ein Entschei-

3 Gfk-Prisma (Oktober 2003), a.a.0., Seite 28




dungskriterium unter mehreren handelt, verkennt hierbei jedoch offensichtlich,
dass

a) es sich (in der Regel) um das entscheidende Kriterium handelt (sowohl
im Rahmen der politischen und fachlichen Auseinandersetzung als auch
im Falle einer gerichtlichen Uberpriifung;

b) die im Rahmen der Berechnungen ermittelten Umverteilungswerte in der
Tat um Anhaltswerte handelt, die im Hinblick auf ihre mdglichen stadte-
baulichen Auswirkungen gutachterlich einzuordnen und abschlief3end zu
beurteilen sind.

Diese abschlieRende stadtebauliche Bewertung kann jedoch nur stattfinden,
wenn man sich im Rahmen der Analyse mit den stadtebauliche Rahmenbedin-
gungen der perspektivisch betroffenen Einzelhandelsstandorte auseinander
gesetzt hat. Findet dies nicht statt - wie auch hier in diesem ersten Gutachten
- S0 ist eine Ableitung mdglicher stadtebaulicher Auswirkungen praktisch nicht
moglich. Somit liegt ein Ermittlungsdefizit vor, das - im Vorgriff auf die weiteren
gutachterlichen Stellungnahmen der Gfk-Prisma und trotz vorgetragener Man-
gelriigen von verschiedenen Seiten - auch im weiteren Verfahren (weitere Gfk-
Prisma -Stellungnahmen) nicht in der erforderlichen Tiefe konkretisiert wurde.

Mit dem Planvorhaben soll im wesentlich das Ziel verfolgt werden, bisher verlo-
rene Kaufkraft wieder nach Offenbach zurlick zu holen, wodurch die Einzel-
handelszentralitdt des Oberzentrums weiter gestarkt werden soll (z.B. Seite
40)*.

Konnte diese Zielaussage fur den Bereich des geplanten Bau- und Garten-
markt akzeptiert werden, so steht diese Aussage fur den geplanten Verbrau-
chermarkt jedoch im deutlichen Widerspruch sowohl zur ermittelten Zentralitat
im periodischen Bereich als auch z.B. zum hessischen Einzelhandelserlass
(ziffer 3). Denn ,Als zentraler Grundsatz gilt, dass die verbrauchernahe Ver-
sorgung - unter der Zielsetzung raumlich ausgeglichener Versorgungsstruktu-
ren, insbesondere einer wohnungsnahen (d.h. auch fuRlaufig erreichbaren)
Grundversorgung - in zumutbarer Erreichbarkeit auch fur in ihrer Mobilitat ein-

Aber auch Stadt Offenbach am Main, Antrag auf Zulassung einer Abweichung vom
Regionalplan Stidhessen 2000. Seite 2




geschrankte Bevdlkerungsgruppen maglichst erhalten bleiben muss. Diesgiltin
besonderer Weise fur die ortsteilbezogene Versorgung mit Gutern des tagli-
chen Bedarfs (Versorgungsgebot). Das bedeutet, dass auch Ober- und Mittel-
zentren die Grundversorgung in den Grundzentren zu berticksichtigen haben®.

Die Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgungsstruktur ist somit
Aufgabe einer jedweden Kommune und darf daher nicht durch (Plan)Vorhaben
in benachbarten Kommunen beeintrachtigt werden - unabhangig von der durch
die Landesplanung des Landes Hessen zugewiesenen zentralortlichen Funkti-
on. Dabei ist zu beachten, dass, je kleiner eine Kommune ist, das Angebot im
Grundversorgungsbereich um so bedeutender wird; sowohl unter stadtebauli-
chen als auch unter 6konomischen Gesichtspunkten.

Die Stadt Muhlheim am Main verfolgt seit Jahren im Einklang mit dem hessi-
schen Einzelhandelserlass (Ziffer 3) - auch dokumentiert durch verschiedene
politische Beschlisse des Stadtrats und damit als stadtebauliche Zielausrich-
tung der Stadt als verbindlich erklart - die Sicherung und Starkung einer még-
lichst auch fu3laufig erreichbaren wohnungsnahen Grundversorgungsstruktur
innerhalb ihres Stadtgebietes. Dies ist ihr nach eigenem Bekunden und auch
unter Bertcksichtigung relevanter Datengrundlagen gelungen. Gleichwohl wei-
sen einzelne Markte innerhalb des Stadtgebiet Gro3enordnungen auf, die un-
terhalb der heutigen MarktzutrittsgréBe von 700 gm liegen. Diese werden, so
die Erfahrung an anderen Standorten, weit mehr von Umsatzumverteilungen
getroffen als grofRere Einheiten. Auch hier zeigt sich, dass eine unkritische He-
ranziehung der ,10%-Umverteilungsschwelle* unter Nicht-Wiirdigung der tat-
sachlichen Verhaltnisse vor Ort zu einer falschen Einschatzung und somit zu
den falschen Bewertungen fihren kann.

Daruiber hinaus ist fachlich auch in keinster Weise haltbar, dass sich die Aus-
wirkungen des Planvorhabens in erster Linie auf &hnliche Betriebsformen oder
andere groBflachige Anbieter mit einer vergleichbaren Sortimentsstruktur be-
ziehen (Gutachten Februar 2004, Seite 16). Denn wirde dies tatsachlich zutref-
fen, dann hatte es diesen weitreichenden Strukturwandel gerade im Lebensmit-
telsektor (deutlicher Riickgang der Lebensmittelbetriebe um rund zwei Drittel
von Anfang der 60er Jahr bis heute; Marktanteilsgewinne insbesondere der




LM-Discounter, Verbrauchermérkte und SB-Warenhauser zu Lasten insbeson-
dere der Superméarkte und Betriebe unterhalb von 700 gm Verkaufsflache®) in
dieser Form nicht gegeben.

Eine (zwingend erforderliche) raumliche Konkretisierung der potenziellen Aus-
wirkungen wird nur sehr unzureichend durchgeftihrt. Es findet lediglich eine Dif-
ferenzierung zwischen der Innenstadt und dem Ubrigen Stadtgebiet statt. Diese
Grob-Differenzierung, die sowohl von der Stadt Muhlheim am Main als auch
vom Planungsverband Ballungsraum Frankfurt / Rhein-Main gertigt wurde, ist
in einer neuerlichen ergdnzenden Stellungnahme (April 2004) nur scheinbar
konkretisiert worden. Bezogen auf die siedlungsraumliche und versorgungs-
strukturelle Situation in dem Untersuchungsraum, aber auch im Hinblick sowohl
auf die stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Muhlheim (Gewahrleistung einer
flachendeckenden und mdglichst fuBlaufigen Nahversorgung im gesamten
Stadtgebiet) einerseits und die bereits geriigte fehlende raumliche Konkretisie-
rung hétte diese zumindest in der zweiten Ergdnzung vom April 2004 erfolgen
mussen. Durch diese fehlende kleinrAumige Betrachtung ist eine Bewertung
der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und somit auch der stadtebaulichen
Wirkungen des Planvorhabens nicht méglich.

5 Vgl. u.a. EuroHandelsinstitut, handel aktuell, verschiedene Jahrgange. Kéin




3 Fazit der Plausibiiitatsprufung

" Insgesamt bleibt festzuhalten, dass die methodischen Arbeitsschritte selbst fir
einen fachlich geschulten Leser untransparent und zum Teil ltickenhaft sind.
Neben der fachlich nicht haltbaren Einordnung des Standortbereiches als integ-
rierten Nahversorgungsstandort ist es insbesondere die fehlende kleinrdumli-
che Konkretisierung madglicher absatzwirtschaftlicher Auswirkungen. Die Ver-
traglichkeitsanalyse eines Planvorhabens (so auch die Vorgaben des hessi-
schen Einzelhandelserlasses) erfordern eine wesentlich detailliertere stadte-
bauliche Analyse der bestehenden Angebotsstrukturen. Die Gesamtbetrach-
tung eines Standorts, sei es auf gesamtstadtischer oder stadtteilbezogener
Ebene, ohne genaue Definition zentraler Versorgungsbereiche bzw. der stad-
tebaulichen Bedeutung einzelner fir die Nahversorgung bedeutsamer Stand-
ortbereiche sowie die detaillierte Darstellung der Auswirkungen auf diese stad-
tebaulich-funktionalen Zentren und integrierten Handelslagen ist i.S.d. § 11(3)
BauNVO (sowie 8§ 34 (3) BauGB) ist somit nicht ausreichend.

Da die vorliegenden Gutachten diese Kriterien nicht erftllen, sind sie als wich-
tiges (politisches wie fachliches) Abwégungsmaterial fehlerhaft und somit fir
das laufende Verfahrens nicht (weiter) heranzuziehen.

el rnaniniinG W Famag, Ly




4 Uberschlagige Umsatzumverteilungsberechnung

Ausgehend von der vorhergehenden Kritik insbesondere im Hinblick auf die
fehlende bzw. unzureichende raumliche Konkretisierung der potenziellen stad-
tebaulichen Auswirkungen auf die Situation der wohnungsnahen Grundversor-
gungssituation in Mihlheim am Main wird im Folgenden eine tberschlagige
Umsatzumverteilungsberechnung durchgefihrt, die diese (nicht nur von der
Stadt Mihlheim am Main) gerlgte einzelbetriebliche Betrachtung der maogli-
chen Auswirkungen des Planvorhabens zum Gegenstand hat.

Folgende Berechnungsparameter und Annahmen sind in die Berechnung ein-
geflossen:

* Planvorhaben Verbrauchermarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von
max. 3.900 gm (inkl. Getrankemarkt).

* Die Flachenproduktivitdt betragt fur diesen Anbieter 5.100 Euro’ je gm
Verkaufsflache.

« Somit ergibt sich ein relevanter Umsatz von 19,9 Mio. Euro bzw. 17,9
Mio. Euro (nur Anteil Food) fir den Verbrauchermarkt.

* Relevante Anbieter (ohne Lebensmittelhandwerk und kleinere Anbieter
mit einer Verkaufsflache von unter 400 gm) im Muhlheimer Stadtgebiet
mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 6.640 gm.

* Flachenproduktivitaten fur die Wettbewerber von 2.400 Euro bis zu
8.800 Euro je gm Verkaufsflache’

* Das jahrliche Umsatzvolumen dieser Markte auf Mihlheimer Stadtgebiet
summiert sich zu einer GroRenordnung von 28,8 Mio. Euro.

* Relevante (aktuelle) Bevolkerung im Nahbereich des Vorhabens auf Of-
fenbacher Stadtgebiet: ca. 2.500 Einwohner mit einem pro-Kopf-
Ausgabevolumen im Food-Bereich von 2.409 Euro; somit ergibt sich ein
(wohnungsnahes) Nachfragepotenzial von 6,02 Mio. Euro. Bei dieser

gem. vorliegender Gfk-Prisma-Gutachten

Quelle unter Berucksichtigung auch lokaler Besonderheiten (wie z.B. die derzeitige Standortsituation des mi-
nimals): EuroHandelsisntitut, handel aktuell 2005/2006. Koln 2005
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Bevdlkerung ist eine Nachfragebindung fiir einen neuen Markt von ma-
ximal 40% maglich
(= 2,41 Mio. Euro.)

Nachfragebindung durch die in den Gewerbebetrieben arbeitende Be-
volkerung in Hohe von max. 2,2 Mio. Euro.

Somit ergibt sich eine mogliche Gesamtabschdpfung des potenziellen
Marktes im Nahbereich von 4,6 Mio. Euro.

Fur die durchgefiihrte Uberschlagige Umverteilungsberechung ergibt
sich ein umverteilungsrelevanter Umsatz in Héhe von 13,2 Mio. Eu-
ro. Dieser errechnet sich aus der Differenz des Sollumsatzes (nur Food)
abzuglich der Kaufkraftabschopfung im Nahbereich.

Dieser aus anderen Standorten zu erzielende Umsatz verteilt sich auf
die jeweiligen Standorte unterschiedlich. Faktoren hierfir sind u.a. die
Entfernung sowohl zu den Wettbewerbern als auch den Wohnstandorten
sowie die Attraktivitat der einzelnen Anbieter.

Unter Beriicksichtigung der lokalspezifischen Situation wird angenom-
men, dass 20% (entspricht 2,65 Mio. Euro) des potenziellen umvertei-
lungsrelevanten Umsatz des Planvorhabens von Anbietern / Wettbewer-
bern aus der Stadt Muhlheim am Main stammen wird.

Bezogen sowohl auf die raumliche Verteilung der Markte im Mihlheimer
Stadtgebiet als auch deren Attraktivitat wird nicht jeder Markt in glei-
chem Mal3e von den Umsatzumverteilungen betroffen sein®.

Dartber hinaus wird angenommen, dass auch weitere kleinere Markte
ebenso wie Betriebe des Lebensmittelhandwerks, die nur nachgeordnet
stadtebaulich relevant fir die wohnungsnahe Grundversorgung in der
Stadt Mihlheim am Main sind, potenziell von den Umsatzumverteilun-
gen betroffen sein kdnnen. Dies flie3en mit einer pauschalen GroRRen-
ordnung (also ohne rdumliche Konkretisierung) ebenso in die Berech-

Naher zum Planvorhabenstandort liegende Markte (wie z.B. der Lidl oder auch der HL an der Offenbacher
StralRe) werden ebenso starker von der Umsatzumverteilung betroffen sein wie wettbewerblich schwéchere
Markte (wie z.B. der Nah und Gut im Staditeil Markwald)




nung mit ein wie weiter entfernt liegende Markte (Minimal, Penny und
Aldi sowie der HL Markt im Ortsteil Lammerspiel). Hierfur wird eine Gro-
Renordnung von 35% des fiir die Stadt Mihlheim am Main relevanten
Umsatzumverteilungspotenzial (2,6 Mio. Euro) angenommen.

Die Berechnung ergibt, dass vordringlich folgende Lebensmittelmarkte auf
Muhlheimer Stadtgebiet von den Umsatzumverteilungen signifikant betroffen
sein wirden:

e Der HL-Markt an der Offenbacher StraRe mit einer Umsatzumvertei-
lungsquote von -27%.

» Der HL-Markt an der Friedensstral3e mit einer Umsatzumverteilungsquo-
te von —12%.

* Der Lebensmitteldiscounter Lidl an der Offenbacher StrafRe mit einer
Umsatzumverteilungsquote von —12%.

* Der Lebensmittelmarkt Nah und Gutim Stadtteil Markwald mit einer
Umsatzumverteilungsquote von -21 %.

Hieraus ergeben sich folgende Schlussfolgerungen:

Wahrend die Auswirkungen auf den Lebensmitteldiscounter Lidl aufgrund der
Wettbewerbsfahigkeit des Marktes stadtebaulich nicht relevant sind, werden
insbesondere die prognostizierten Auswirkungen auf den HL-Markt an der Of-
fenbacher StraRe (ca. 460 gm Verkaufsflache) und den Nah und Gutim Stadt-
teil Markwald (ca. 470 gm Verkaufsflache) - und die damit verbundenen wirt-
schaftlichen Folgewirkungen stadtebauliche Konsequenzen nach sich ziehen.
Denn diese bilden nach wie vor wichtige (rAumliche) Eckpfeiler in dem woh-
nungsnahen Grundversorgungsnetz der Stadt Miihlheim am Main. Die prog-
nostizierten Umverteilungsquoten erreichen Grof3enordnungen, die, auch unter
Berlcksichtung der vergleichsweise kleinen Betriebsgro3e dieser beiden Mark-
te und der damit auch verbundenen Nicht-Méglichkeit einer adaquaten Reakiti-
on auf sich ergebene signifikante Wettbewerbsveranderungen, eine Schlielung
dieser beiden Markte hochst wahrscheinlich sind. In Folge dieser potenziellen
SchlieBung ergaben sich deutliche Licken in dem wohnungsnahen Grundver-
sorgungsnetz der Stadt Mihlheim am Main, die aller Wahrscheinlichkeit auch
nicht wieder zu schlie3en sind.




