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1 Ausgangssituation, Zielsetzung und methodische Vorgehensweise

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die TS Bau GmbH plant, in der Stadt WeiRenthurm auf einem heute mindergenutzten Grundstiick an der
Hauptstrale (,Schultheis-Areal”) einen Supermarkt mit bis zu 2.000 m2 Verkaufsflache (VKF) anzusie-
deln. Auf einer nérdlich angrenzenden Flachen soll zudem ein Kindergarten errichtet werden.

Das Vorhaben macht die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Im Rahmen dieses Genehmi-
gungsverfahrens soll das Planvorhaben einer gutachterlichen Uberpriifung unterzogen werden. Mit dem
Gutachten ist aufzuzeigen, ob im Falle einer Realisierung des Planvorhabens negative Auswirkungen auf
die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung in der Ver-
bandsgemeinde (VG) WeilRenthurm oder in sonstigen Kommunen gemaf

§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu erwarten waren.

Daruber hinaus ist das Vorhaben in das kommunale Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der VG
WeiRenthurm einzuordnen, das zurzeit im Auftrag der Verbandsgemeindeverwaltung von der BBE Han-
delsberatung GmbH fortgeschrieben wird.

Da die beabsichtigte Bauleitplanung gemaf3 § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) auch an die Ziele der
Raumordnung anzupassen ist, muss dariiber hinaus aufgezeigt werden, ob die Planung mit den ein-
schlagigen Zielen des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP 1V) vereinbar ist.

Die BBE Handelsberatung GmbH wurde mit der Erstellung dieser Auswirkungsanalyse beauftragt. Die
BBE legt hiermit eine Vertraglichkeitsanalyse vor, die die absatzwirtschaftliche Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche sowie die wohnungsnahe Versorgung in WeiRenthurm und in den Nachbarkommu-
nen umfassend untersucht und die in den anstehenden Genehmigungsverfahren als fundierte Entschei-
dungsgrundlage Verwendung finden kann.

Die Ergebnisse der Analyse werden im Folgenden dargelegt.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Das vorliegende Gutachten basiert auf Vor-Ort-Recherchen im Untersuchungsgebiet, welches sich auf
die Stadt WeiRenthurm und angrenzende Kommunen bezieht. In Ergédnzung erfolgte eine Aufbereitung
von sekundarstatistischen Daten. Im Einzelnen wurden folgende Erhebungen und Recherchen durchge-
fuhrt:

m Durchfihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung des Projektstandortes,

m Erhebung relevanter Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Untersuchungsge-
biet. Hierzu gehdren vor allem strukturpragende Lebensmittelméarkte (v. a. Supermaérkte und Le-
bensmitteldiscounter),

B Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berticksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern,
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m Aufbereitung relevanter sekundéarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. Einzelhandels-
konzepte der untersuchungsrelevanten Kommunen, soziodemografische Kennzahlen),

m Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE Marktforschung (z. B. gemeindebezogene
Kaufkraftkennziffern und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukunftigen Kaufkraftbewe-
gungen wird unter Zugrundelegung folgender Faktoren durchgefihrt;

B Zeitdistanzen zwischen den Wohnstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Ein-
zelhandelsstandorten,

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Einzugsgebiet,

B Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur, den Marktauftritt und die Erreichbarkeit,

m Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumiberwindung® beim Einkauf bestimmter Warengruppen.*

Darauf aufbauend erfolgt eine Bewertung des Vorhabens in Bezug auf die zu erwartenden absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen. Den Bezugsmalistab dieser Prifung stellt
§ 11 Abs. 3 BauNVO dar.

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen ist der zu erwartende Pla-
numsatz als mafRRgebliche Bewertungsgrof3e heranzuziehen, die Ausldser fir Veranderungen von Kauf-
kraftstromen und in deren Folge fir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukunftigen Kaufkraftbewe-
gungen und damit der von Einzelhandelsvorhaben ausgehenden absatzwirtschaftlichen und stadtebauli-

chen Auswirkungen werden auf Basis dieser Annahmen und in Anlehnung an eine wissenschaftliche Ar-

beit von Huff ("Defining and Estimating a Trading Area"?) fur die jeweiligen projektrelevanten Warengrup-
pen bzw. Betriebstypen die maximalen Umsatzleistungen prognostiziert.

1 Wahrend beispielsweise bei Artikeln des téglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kri-
terium der rAumlichen Nahe des Einkaufszieles gegeniiber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger
ist, dominiert bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung / Schu-
he) das Kriterium der (vermuteten) Attraktivitat.

2 In: Journal of Marketing, Vol. 28 (1964), No. 3, S. 34 - 38
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2 Marktsituation im Lebensmitteleinzelhandel

2.1 Entwicklungstrends

Die Zahl der Einwohner in Deutschland wird abnehmen, die Menschen werden immer &lter werden und in
immer kleineren Haushalten leben. Zudem zieht es eine immer gré3ere Zahl an Menschen in die urbanen
Raume. Damit verbunden ist ein gedndertes Mobilitatsverhalten, da fir die urbane Bevdlkerung das mo-
torisierte Individualverkehrsmittel an Bedeutung verliert. Aus den demografischen Rahmenbedingungen
und der zunehmenden Digitalisierung ergeben sich geanderte Anforderungen, nicht zuletzt auch an den
Lebensmitteleinzelhandel.

Die Trends im Lebensmitteleinzelhandel fiihren daher u. a. zu mehr Convenience-Produkten, zu einer
zunehmenden Kombination von Gastronomie und Handel, zu mehr Services wie Kartenzahlung und Lie-
ferdienst. Im Wettbewerb um die Verbraucher werden auch die Trendthemen Regionalitét, artgerechte
Tierhaltung, vegane / vegetarische Erndhrung, Vermeidung von Verpackungen, aber auch Eventmarke-
ting, gastronomische Angebote oder soziales Engagement zunehmend aufgegriffen.

Abbildung 1: Entwicklung der Verkaufsflachen im Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland

Verkaufsflache in Mio. m2
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung

Dabei steigt das nahversorgungsbezogene Ausgabenbudget der Deutschen seit Jahren an. Von den jahr-
lichen Einzelhandelsausgaben in Deutschland von ca. 527,9 Mrd. € entfallen aktuell ca. 44 % auf die nah-
versorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren (ca. 229,7 Mrd. €).3

3 Quelle: IfH-Brancheninformationssystem, Marktvolumen 2018, BBE-Berechnungen
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Auf der Angebotsseite hat der Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland ebenfalls ein Wachstum zu ver-
zeichnen. Wie die Abbildung 1 illustriert, ist die Verkaufsflache des Lebensmitteleinzelhandels in Deutsch-
land (ohne Spezialgeschafte und nicht-organisierte Betriebe) von ca. 33,9 Mio. m2im Jahre 2010 auf ca.
36,2 Mio. m2im Jahre 2018 angestiegen. Im statistischen Mittel steht jedem Bundesbiirger somit eine
Verkaufsflache von ca. 0,44 m2 zur Verfigung, wobei tendenziell geringere Ausstattungswerte gleicher-
mafen in Grof3stadten wie in sehr landlich strukturierten Gebieten festzustellen sind.

Besonders zum Flachenwachstum beigetragen haben die Supermérkte (+ 18 %) und Discountmarkte
(+ 8 %), wahrend die SB-Warenhauser (- 8 %) und insbesondere die sonstigen, Giberwiegend kleinteiligen
Betriebsformen (- 14 %) Verkaufsflachen verloren haben.

2.2 Distributionsstrukturen

Der Lebensmitteleinzelhandel wird wesentlich durch die Betriebstypen des Supermarktes und Lebensmit-
teldiscountmarktes gepréagt. So stehen in Deutschland ca. 15.990 Discounter mit einer durchschnittlichen
Verkaufsflache von ca. 790 m2 ca. 12.143 Supermarkten mit durchschnittlich ca. 1.260 m2 Verkaufsflache
gegeniber.*

Abbildung 2: Entwicklung der Marktanteile im Lebensmittelhandel in Deutschland
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Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2019, BBE-Darstellung 2020

Der Marktanteil der SB-Warenh&user ist seit vielen Jahren — trotz Umstrukturierungen (u. a. mehr Le-
bensmittel, weniger Nonfood-Artikel) und Schaffung zusétzlicher Serviceangebote (u. a. Selbstbe-
dienungskassen, Abholstationen fir online bestellte Waren) — riicklaufig. Das Aussterben der kleinen Le-
bensmittelgeschafte mit weniger als 400 m2 Verkaufsflache wird kaum aufzuhalten sein, wenngleich vor

4 Quelle: EHI, Handelsdaten aktuell 2019, Stand: 2018 (inkl. grof3e Superméarkte mit mehr als 2.500 m? VKF)
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allem in Hochfrequenzlagen kleinformatige Convenience-Geschéfte entstehen, die jedoch im Regelfall
nicht fir den Versorgungseinkauf aufgesucht werden.

Die durchschnittliche Artikelzahl liegt bei den Discountern bei ca. 2.295 und bei Supermaérkten bei 11.830,
wahrend groRe Supermarkte durchschnittlich 25.005 Artikel und SB-Warenhaus 48.870 Artikel anbieten.®
Der Convenience-Store ,Rewe to Go* weist auf 100 — 300 m2 Verkaufsflache ein Angebot von ca. 1.000 -
1.400 Artikeln mit Schwerpunkt bei verzehrfertigen Produkten, Getranken und einem begrenzten Sorti-
ment an gangigen Waren des téglichen Bedarfs auf. Dieses Angebotskonzept wird ausschlieflich in
Hochfrequenzlagen wie groRstadtischen Ful3gadngerzonen, Bahnhdofen, Flughafen und Tankstellen umge-
setzt.

Discountmarkte und groRere Verbraucherméarkte werden von rd. drei Vierteln der Kunden fiir den regel-
mafigen Versorgungseinkauf (Wocheneinkauf / Bevorratung) aufgesucht. Auch der Supermarkt dient der
Grundversorgung, gleichzeitig ist der Anteil der ,spontanen Kaufanlasse” (zeitnahe Zubereitung / Sofort-
verzehr) mit rd. einem Drittel fir diese Betriebsform deutlich hher. Demgemaln ist es den Supermarktbe-
treibern in den letzten Jahren gelungen, die Marktanteile auszubauen.

Abbildung 3: Einkaufsanlasse nach Betriebstypen

Discounter 52,7% 23,0%

Verbrauchermarkt/

50,4% 24,6%
grof3er Supermarkt ’ ’

Supermarkt 47,5% 18,7%

Online 23,0% 62,3% m

m geplanter Wocheneinkauf m Kauf zur Bevorratung = Bedarf fur zeitnahe Zubereitung = Bedarf fur Sofortverzehr

Quelle: HDE /IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevdlkerungsrepréasentative Befragung 2018,
719 £n £1.176), BBE-Darstellung 2020

Die Verbraucher praferieren bei Lebensmitteln das ,,One-Stop-Shopping” an einem Standort mit einem
oder mehreren Lebensmittelméarkten. Das steht jedoch nicht im Widerspruch zu einer abnehmenden
Kundentreue, da der mobile Kunde nicht nur in seinem Wohnumfeld, sondern auch am Arbeitsplatz oder
auf dem Weg zwischen Wohn- und Arbeitsplatz bzw. in Verbindung mit anderen Erledigungen Lebensmit-

5 Ebenda, Stand: 2016
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tel / Drogeriewaren einkauft. Andererseits sind die Kunden nicht nur auf eine Betriebsform fokussiert. So
werden neben den Lebensmittelmarkten auch regelmafig andere Anbieter wie Fachhandel, Wochen-
markt / Hof-Verkauf, Online-Handel oder Convenience-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Ein-
kaufshaufigkeiten ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

Vor diesem Hintergrund haben die Superméarkte und die Discounter kontinuierlich ihr Angebot und ihr Er-
scheinungsbild gedndert. Das Sortiment ist breiter und tiefer geworden; vor allem das Angebot frischer
Waren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf einher.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Discounter
der neusten Generation in der Regel uber mindestens 1.200 m2 Verkaufsflache, bei Supermarkten sind
heute 1.500 - 3.000 m? Verkaufsflache tblich.

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf gefiihrt, son-
dern auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Die Supermarkte setzen verstarkt auf Bio, Regionali-
tat und Gesundheit, wahrend die Discounter insbesondere ihr Frische- und Markenangebot ausgebaut
haben. Das Trading-up hat sich in Form wachsender Marktanteile und der Rickgewinnung jingerer Kon-
sumenten niedergeschlagen.

Abbildung 4: Griunde fur die Wahl des Betriebstyps

Discounter 25,5% 52,3%

Supermarkt 28,8% 51,2%

Verbrauchermarkt/
grof3er Supermarkt

43,5% 35,8%

m bei Bedarf fahre ich extra zu dem Geschéaft m gufgrund der Nahe zu Wohn/ Arbeitsort
m aufgrund Lage auf Arbeits-/ Heimweg sonstiger Grund
Quelle: HDE / IFH Handelsreport Lebensmittel 2018 (bevoélkerungsreprasentative Befragung, 719 < n < 1.176),

BBE-Darstellung 2020

Der Markenkern der Supermarkte ist das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unter-
schiedlichen Angebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitdt und Serviceangeboten. Das ,Tra-
ding-up® im Lebensmitteleinzelhandel hat dazu gefihrt, dass die Verbraucher auch im Discountmarkt eine
ansprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswabhl z. B. an Bio-, Frische- und Markenwaren

Seite 9 von 40



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse + Ansiedlung Supermarkt « Stadt WeiRenthurm

erwarten. Fur die Discountmarkte steht dabei nach wie vor der Preis im Mittelpunkt der Vermarktungs-
strategie, sodass z. B. mit dem Ausbau des Angebotes von Markenartikeln auch der Preis als Profilierung
dient. Die Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten dokumentieren, die der Kunde als Mar-
kenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt.

Die positive Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel geht mit einem Bedeutungszuwachs des Faktors
Wohnortnéhe einher. Im Durchschnitt kdnnen die deutschen Verbraucher innerhalb von finf Fahrminuten
bereits 5 - 6 Geschéfte erreichen. Angesichts der demografischen Rahmenbedingungen wird der Aspekt
der Nahe zum Kunden bei der Standortwahl in den nachsten Jahren weiter an Bedeutung gewinnen.®

2.3 Online-Einzelhandel mit Lebensmitteln

Im Gegensatz zu der Onlineentwicklung im Nonfood-Handel weist der Lebensmittelbereich immer noch
nur geringe Steigerungsraten auf. Aktuell liegt der Onlineanteil mit Nahrungs- und Genussmitteln bei ca.
1,1 % des Umsatzes. Hintergrund ist, dass bislang kein wirtschaftlich tragfahiges Konzept fiir den Online-
handel mit Lebensmitteln existiert. Erprobt werden gleichermaf3en die Lieferung an die Haustir der Kun-
den, Click & Collect oder Zustellung an verkehrsgiinstig gelegene Abholstationen. Die Zustellung von Le-
bensmitteln ist jedoch zeit- und kostenaufwendig, sodass auch fiir die nahe Zukunft nicht mit einem
Durchbruch des Onlinehandels mit Lebensmitteln gerechnet wird.

Aktuell beschrankt sich das Onlineangebot hauptsachlich auf ,haltbare Lebensmittel”; so werden z. B. re-
lativ hohe Marktanteile von ca. 5,6 % bei Wein / Sekt erzielt. Mit einem Umsatzanteil von rd. 46 % an den
Online-Umsatzen von 59 Mrd. € mit Lebensmitteln ist Amazon aktuell mit deutlichem Abstand Marktfiih-
rer.”

Der wochentliche Umsatz des (stationaren) Lebensmitteleinzelhandels ist — abgesehen von Spitzenwer-
ten vor Weihnachten, Ostern und Pfingsten — im Jahresverlauf relativ konstant und liegt bei ca. 2,67 Mrd.
€.8 Der Lebensmitteleinzelhandel ist damit wichtiger Bestandteil der regelméaRigen Grundversorgung der
Bevolkerung. Eine differenzierte und gut erreichbare Nahversorgung ist wesentlicher Bestandteil von Le-
bens- und Wohnqualitat. Dabei messen die Verbraucher auch der Angebotsvielfalt eine hohe Bedeutung
bei. Im Ergebnis setzt der stationére Lebensmitteleinzelhandel in Deutschland hinsichtlich Preis, Verfug-
barkeit und Erreichbarkeit fir den Onlinehandel sehr hohe Rentabilitdtsschwellen.

6 Vgl. Habona-Report 2018, Seite 41
7 Vgl. HDE / IFH Handelsreport Lebensmittel 2018
8 Vgl. Nielsen, Wéchentlicher LEH-Umsatz 2018, KW 43 /2017 — 42 /2018
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Abbildung 5: Onlineanteil Food / Nonfood am Einzelhandel
Nonfood Food
335 345
319
306

173 174 179 182

2015 2016 2017 2018 2015 2016 2017 2018

= Onlineanteil ® Umsatz im Einzelhandel in Mrd. €

Quelle: HDE-Online-Monitor 2019 (Onlineanteil in %), BBE-Darstellung 2020
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3 Standortseitige Aspekte

3.1 Makrostandort

Lage und zentraldrtliche Funktion

WeilRenthurm ist eine Stadt im Landkreis Mayen-Koblenz in Rheinland-Pfalz. Sie gehort der gleichnami-
gen Verbandsgemeinde (VG) an und ist deren Verwaltungssitz. Neben der Stadt WeiRenthurm zéhlen die
Stadt Mulheim-Kérlich sowie die funf Ortsgemeinden Bassenheim, Kaltenengers, Kettig, St. Sebastian
und Urmitz zur VG WeiRenthurm.

Abbildung 6: Lage im Raum und zentraldrtliche Funktion
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Im Siuiden grenzt die Stadt Weil3enthurm an die Gemeinde Kettig, im Westen an die Stadt Andernach und
im Osten an die Stadt Milheim-Karlich. Durch den Rhein getrennt, grenzt Weil3enthurm im Norden zu-
dem an die Stadt Neuwied.

Im Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) Rheinland-Pfalz ist die Stadt Weil3enthurm, in der gegenwar-
tig rd. 9.190 Einwohner® wohnen, als Grundzentrum ausgewiesen. Aus Sicht der Landesplanung soll die
Kommune im Bereich des Einzelhandels somit insbesondere ein umfassendes Angebot zur Sicherung
des taglichen Bedarfs der Wohnbevdlkerung im Stadtgebiet und auch in den angrenzenden Ortsgemein-
den sicherstellen.

Umliegende Mittelzentren sind im Westen die Stadt Andernach sowie auf der anderen Rheinseite im Nor-
den die Stadt Neuwied und im Nordosten die Stadt Bendorf. Die nachstgelegenen Grundzentren sind im
Osten die Stadt Milheim-Kérlich und im Sudwesten die Ortsgemeinde Plaidt. Die im Stidosten gelegene
Stadt Koblenz ist das Oberzentrum der Region.

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt WeiRenthurm verfigt mit zwei BundesstralRen (B 9, B 256) lber eine gute Verkehrsanbindung.
Hierbei durchquert die B 256 das Stadtgebiet mittig in Nord-Suid-Richtung und gewahrleistet tiber die
Rheinbriicke eine Anbindung an die Stadt Neuwied. Die B 9 tangiert das Stadtgebiet im Stiden und stellt
eine wichtige Verbindungsfunktion zu den Nachbarstéadten Andernach und Milheim-Kérlich sowie zur 6st-
lich gelegenen Bundesautobahn A 48 (Anschlussstelle Koblenz-Nord) her.

o Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2020 (nur Hauptwohnsitze)
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3.2 Mikrostandort

Lage der Projektgrundstiicke und Nutzungsumfeld

Der Planstandort liegt stidlich der HauptstraRe im Osten des Stadtgebietes von WeilRenthurm. Bisher
wurde das Areal von der ehemaligen Schultheis-Brauerei genutzt.

Abbildung 7: Mikrostandort
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Im Osten grenzt das Planareal an einen Norma-Lebensmitteldiscountmarkt und im Westen an das Job-
center Mayen-Koblenz. Auf einer ndrdlich angrenzenden Flache soll perspektivisch zudem ein Kindergar-
ten errichtet werden. Das weitere Standortumfeld wird im Wesentlichen durch Wohnnutzungen in Ergéan-
zung um Kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen gepragt.

Verkehrsanbindung des Planstandortes

Das Planareal liegt verkehrsgiinstig an der Hauptstral3e (L 121), die das Stadtgebiet von sidéstlicher in
nordwestlicher Richtung durchléuft und als wichtige ErschlieBungsstralie innerhalb der Stadt Weilzen-
thurm dient.

In fuBlaufiger Entfernung zum Vorhabenstandort befinden sich Bushaltepunkte, sodass eine Anbindung
an das Busliniennetz besteht. Auch eine ful3laufige Erreichbarkeit des Standortes aus den umliegenden
Wohngebieten ist gegeben.

Funktionale Lage und Einordung des Planvorhabens in das Einzelhandelsstandort- und Zentren-
konzept fur die Verbandsgemeinde Weilenthurm

Gemal Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Verbandsgemeinde Weil3enthurm aus dem
Jahr 2011 verfugt das Grundzentrum WeiRenthurm derzeit Gber keinen vollwertigen zentralen Versor-
gungsbereich. So konnte mit der Analyse der Einzelhandelssituation aufgezeigt werden, dass die Ortsmit-
te von Weilienthurm nur einen liickenhaften und kleinflachigen Einzelhandelsbesatz entlang der Haupt-
stral3e aufweist, sodass der Ortsmitte die Funktion eines zentralen Versorgungsbereiches abgesprochen
wurde. Aus stadtebaulicher Sicht sollte jedoch das Ziel verfolgt werden, die Ortsmitte funktional zu stér-
ken und insbesondere kinftige Einzelhandelsentwicklungen auf die Ortsmitte Weil3enthurm zu lenken.
Vor diesem Hintergrund wird im Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept vorgeschlagen, der Ortsmitte
WeiRenthurm die Funktion eines auszubauenden zentralen Versorgungsbereiches zuzuweisen.

Im kommunalen Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der VG WeiRenthurm, das zurzeit im Auftrag
der Verbandsgemeindeverwaltung von der BBE Handelsberatung GmbH fortgeschrieben wird, wird die
Ortsmitte von WeilRenthurm als ,Zentraler Versorgungsbereich in Entwicklung® eingestuft. In diesem Zu-
sammenhang wird beriicksichtigt, dass der Norma-Markt seit der letzten Untersuchung kleinrdumig verla-
gert und von rd. 550 m2 auf rd. 1.000 m? Verkaufsflache erweitert wurde, womit eine Festigung und Stéar-
kung der Versorgungsfunktionen der Ortsmitte einhergegangen sind.

Zum Ausbau der Ortsmitte zu einem vollwertigen zentralen Versorgungsbereich wird in der Fortschrei-
bung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der VG Weil3enthurm an dem Ziel festgehalten,
die Ortsmitte funktional zu stérken und insbesondere kinftige (groRRflachige) Einzelhandelsentwicklungen
auf die Ortsmitte Weil3enthurm zwischen Wilhelm-Schultheis-Strale im Siidosten und der Kirchstral3e im
Nordwesten zu lenken.

Der Planstandort (,Schultheis-Areal®) befindet sich in dstlicher Randlage des ,Zentralen Versorgungsbe-
reiches in Entwicklung®, d. h., in der Ortsmitte von Weif3enthurm und wird in der Fortschreibung des Ein-
zelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes als Entwicklungsbereich fur die Ansiedlung gréRRerer Einzel-
handelsnutzungen vorgeschlagen.

Im Rahmen des Planvorhabens soll ein Rewe-Supermarkt mit bis zu 2.000 m? Verkaufsflache angesiedelt
werden. Zudem ist auf einer nérdlich angrenzenden Flache die Errichtung eines Kindergartens geplant.
Bei dem geplanten Rewe-Supermarkt handelt es sich um einen Einzelhandelsbetrieb mit nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment.
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Da das Planvorhaben als wichtiger Beitrag zum Ausbau des zentralen Versorgungsbereiches der Orts-
mitte von WeiRenthurm anzusehen ist, ist das Planvorhaben mit dem Einzelhandelsstandort- und Zen-

trenkonzept fir die Verbandsgemeinde WeilRenthurm aus dem Jahr 2011 und mit dessen Fortschreibung
kompatibel.
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4 Projektrelevante Wettbewerbssituation in der Stadt Weif3enthurm
und in den Nachbarkommunen

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die in Weil3en-
thurm geplante Ansiedlung eines Rewe-Supermarktes hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen
treffen zu kénnen, ist eine Betrachtung der Angebotsstrukturen im Standortumfeld des Planvorhabens er-
forderlich.

Die Wettbewerbssituation wird in den projektierten nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) wesentlich durch die Lebensmittelméarkte gepragt, wahrend der
kleinteilige Einzelhandel (Lebensmittelfachgeschéafte) nur in begrenztem MaRRe von der Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes betroffen sein wird. Dies resultiert daraus, dass Systemwettbewerber (= Discount-
markte, Supermarkte, Verbrauchermarkte, SB-Warenhauser) als Betriebe, die dem Versorgungseinkauf
dienen und eine grofRe Sortimentsiiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, in einen starkeren
Wettbhewerb mit dem Vorhaben treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittel-
fachgeschéfte (z. B. Weinhandler, Obst- und Gemusehéndler) bzw. der sonstige Fachhandel.

Die Analyse der Wettbewerbssituation tragt diesem Umstand Rechnung, sodass in erster Linie die struk-
turprédgenden Lebensmittelanbieter im Untersuchungsgebiet, das sich auf das Stadtgebiet von Weil3en-
thurm, die Stadt Miulheim-Kéarlich und die Gemeinde Kettig sowie die an Weil3enthurm angrenzenden
Siedlungsbereiche der Stadte Andernach und Neuwied konzentriert, betrachtet werden.

Alle relevanten Wettbewerber im Untersuchungsraum wurden von BBE-Mitarbeitern differenziert nach
Standort, Verkaufsflache sowie Sortimentsschwerpunkt erhoben. Die Erhebungsergebnisse werden im
Folgenden zusammengefasst dargestellt.

4.1 Projektrelevante Angebotsstrukturen in der Stadt WeiRenthurm

In der Stadt Weil3enthurm sind als strukturprdgende Anbieter die Lebensmitteldiscounter Norma, Netto
und Aldi Std ansassig. Ein Vollsortimenter ist seit der SchlieBung des Rewe-Supermarktes am Standort
Stierweg im Jahr 2015 in der Stadt Wei3enthurm nicht mehr vorhanden.

Die Norma-Filiale ist im 6stlichen Bereich des historischen Ortskerns von Wei3enthurm (,Zentraler Ver-
sorgungsbereich in Entwicklung®) in unmittelbarer Nahe des Planareals ansassig.

Bei dem Norma-Lebensmitteldiscountmarkt handelt es sich um einen modernen Markt mit einer Ver-
kaufsflache von rd. 1.000 m2.1° Einzelne kleinteilige Anbieter des Lebensmittelhandwerks (v. a. Backerei-
en) runden das nahversorgungsrelevante Angebot in der Ortsmitte von WeiRenthurm ab.

Die Ortsmitte von WeiRenthurm soll gemanR Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept zu einem funkti-
onsféhigen zentralen Versorgungsbereich ausgebaut werden. Innerhalb des Ortskerns fungiert der Nor-
ma-Lebensmitteldiscountmarkt als wichtigster Nahversorger und Frequenzbringer / Magnetbetrieb.

10 Der Norma-Markt wurde in der jingeren Vergangenheit kleinrdumig verlagert und von rd. 550 m2 auf rd.
1.000 m? Verkaufsflache erweitert.
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Abbildung 8: Lebensmittelmarkte im Standortumfeld des Planvorhabens
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Der Lebensmitteldiscounter Netto (rd. 800 m2 VKF), der in rd. 2 Kilometern nordwestlicher Entfernung
zum Planvorhaben ansassig ist, ist am westlichen Ortsrand von Weil3enthurm neben einem Rossmann-
Drogeriemarkt als weiterem Nahversorgungsmarkt, einem KIK-Textildiscount, einem Optiker und einem
Spielcasino innerhalb des Nette-Centers ansassig. Es handelt sich um einen modernen Lebensmittel-
markt mit ausreichenden vorgelagerten Pkw-Stellplatzen in siedlungsintegrierter Lage.

Ein weiterer Lebensmittelmarkt in WeiRenthurm ist der in rd. 2 Kilometern Entfernung zum Planvorhaben
ansassige Aldi Stud-Lebensmitteldiscountmarkt. Zudem befinden sich in diesem Standortbereich ein
Getrankemarkt (Getrankemarkt) und eine Béackerei.
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4.2 Projektrelevante Wettbewerbssituation auf3erhalb der Stadt Weil3enthurm

AuBerhalb der Stadt Weil3enthurm sind im Rahmen der Wettbewerbsanalyse die nachstgelegenen Wett-
bewerber zu beriicksichtigen. Diese befinden sich in der Stadt Milheim-Kéarlich und der Gemeinde Kettig
sowie in den an WeiRenthurm angrenzenden Siedlungsbereichen der Stadte Andernach und Neuwied.

Stadt Mulheim-Karlich

In der Stadt Mulheim-Karlich, die im Osten an die Stadt WeiRenthurm angrenzt, konzentrieren sich die
Nahversorgungsangebote insbesondere innerhalb des Gewerbeparks Mulheim-Kérlich. Dagegen sind in
der Ortsmitte von Mulheim-Karlich, die einen auszubauenden zentralen Versorgungsbereich darstellt, ne-
ben offentlichen Einrichtungen, Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben, Filialen der Sparkasse und
der Volksbank sowie kirchlichen Einrichtungen nur wenige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe lokalisiert.
Ein Lebensmittelmarkt, der als Wettbewerber zum Planvorhaben in WeiRenthurm bewertet werden kann,
ist in der Ortsmitte von Mulheim-Karlich nicht ansassig.

Innerhalb des Gewerbeparks Mulheim-Karlich in rd. 6 Kilometern 6stlicher Entfernung zum Planvorhaben
sind als Hauptwettbewerber ein Real-SB-Warenhaus (rd. 6.700 m2 VKF) sowie die beiden Lebensmittel-
discountmarkte Aldi Sud (rd. 1.100 m2 VKF) und Lidl (rd. 1.100 m2 VKF) verortet. Erganzt wird das nah-
versorgungsrelevante Angebot insbesondere durch Getrankemarkte (Trinkgut, Der Getrankespezialist),
einen Drogeriemarkt (dm) und Lebensmittel-Outlets (De Beukelaer Factory Outlet, Storck Welt Outlet und
Bahlsen Outlet).

Aktuelle Planungen sehen innerhalb des Gewerbeparks Mulheim-Kérlich vor, den heute bereits auf dem
Eckgrundstick Industriestrale / Am Hohen Stein ansassigen Mdbel Boss-Mithnahmemarkt abzurei3en
und auf einem Nachbargrundstiick neu zu errichten. Weiterhin soll der Gebdudekomplex des neuen Mo-
bel Boss-Marktes um einen Fliesenfachmarkt und einen Fachmarkt fir Bad- und Sanitarartikel erganzt
werden. Auf dem frei werdenden Grundstiick soll anschlieRend ein Rewe-Supermarkt mit Getrankemarkt
(max. 2.500 m2 VKF) neu gebaut werden. Dartber hinaus wird fur dieses Grundstiick eine Einzelhan-
delsnutzung mit den Sortimenten Bekleidung und Schuhe diskutiert.

Da der Supermarkt auf dem heutigen Boss-Grundstiick auch ohne Bebauungsplan-Anderung zuléssig
ware, wird auch das Rewe-Vorhabens in Milheim-Kérlich in vorliegender Auswirkungsanalyse als Be-
stand berticksichtigt.

AuRRerhalb des Gewerbeparks Mulheim-Kérlich befinden sich im Stadtgebiet in siedlungsintegrierter Lage
die Lebensmittelméarkte Rewe (Supermarkt, rd. 1.600 m2 VKF) und Norma (Lebensmitteldiscountmarkt,
rd. 850 m2 VKF). Beide Méarkte verfligen Uber einen Backer als Konzessionar und ausreichende Pkw-
Stellplatze fur ihre Kunden.

In der Ortsmitte Milheim-Karlich, die das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde WeilRenthurm als
auszubauenden zentralen Versorgungsbereich definiert, sind neben 6ffentlichen Einrichtungen, Dienst-
leistungs- und Gastronomiebetrieben, Filialen der Sparkasse und der Volksbank sowie kirchlichen Ein-
richtungen nur wenige kleinflachige Einzelhandelsbetriebe lokalisiert. Diese bilden im Bereich der Kapel-
lenstralBe, Karlicher StraBe und RingstralRe einen allenfalls leicht verdichteten Streubesatz. Ein Lebens-
mittelmarkt, der als Wettbewerber des Planvorhabens fungieren kénnte, ist in der Ortsmitte von Mulheim-
Kérlich dagegen nicht ansassig.
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Das oben aufgefiihrte Angebot in Milheim-Karlich — insbesondere das Angebot im Gewerbepark Mul-
heim-Karlich — strahlt Gber die Stadtgrenzen hinaus auf die gesamte Verbandsgemeinde aus. Da keine
andere Kommune innerhalb der VG Weil3enthurm Uber eine so hohe Dichte an Lebensmittelméarkten ver-
flgt, wird die Stadt Mulheim-Kéarlich von umfangreichen Kaufkraftzuflissen auch aus den sonstigen
Kommunen der VG Weil3enthurm profitieren.

Gemeinde Kettig

In der Gemeinde Kettig werden sich die Wettbewerbswirkungen des Planvorhabens auf einen Netto-
Lebensmitteldiscountmarkt (rd. 1.000 m2 VKF inkl. Béckerei als Konzessionar) in rd. 1,5 Kilometern
sudlicher Entfernung zum Planvorhaben konzentrieren. Der am Mittelweg erst Ende 2018 eroffnete Dis-
counter ist der einzige Lebensmittelmarkt in der Gemeinde Kettig.

Stadt Andernach

Aufgrund der hohe Dichte an gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben und der guten verkehrlichen Anbin-
dung ist in der Stadt Andernach der Standortbereich Koblenzer Stral3e / Fullscheuerweg in rd.
5 Kilometern nérdlicher Entfernung zum Planvorhaben untersuchungsrelevant.

Im Standortbereich Koblenzer Stral3e / Fillscheuerweg sind mit den Anbietern Kaufland-SB-Warenhaus
(wAndernacher Einkaufswelt®, rd. 5.100 m2 VKF) sowie den Lebensmitteldiscountméarkten Netto (rd.

930 m2 VKF), Lidl (rd. 1.030 m2 VKF) und Aldi Sud (rd. 850 m2 VKF) mehrere projektrelevante Einzelhan-
delshetriebe vorzufinden, die zusammen einen Uber die Stadtgrenze von Andernach ausstrahlenden Ver-
sorgungsstandort bilden.

Stadt Neuwied

In der Stadt Neuwied ist der Kernstadtbereich, der sich unweit des Rheinufers befindet, untersuchungsre-
levant.

Im rd. 6 km noérdlich vom Planvorhaben gelegenen Hauptzentrum von Neuwied sind neben grof3eren
Kaufhausern (u. a. C & A, H & M, Adler, MediaMarkt, Thalia, Woolworth, Intersport), sonstigen Filialbe-
trieben (u. a. Douglas, Esprit, Deichmann, Depot, Kodi, McPaper) und zahlreichen Fachgeschaften auch
mehrere Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente vorzufinden.

Zu den grof3ten innerstadtischen Nahversorgungsbetrieben z&hlt ein in der Neuwied-Galerie gelegenes
Kaufland-SB-Warenhaus mit knapp. 5.000 m2 Verkaufsflache sowie ein moderner, rd. 1.000 m2 Verkaufs-
flache-grolRer Rewe-Supermarkt an der Langendorfer StralRe. Darliber hinaus sind mit dem rd. 3.000 m?
grofRen Drogeriekaufhaus Miiller sowie den Filialen von Rossmann und dm insgesamt drei Drogeriemark-
te als weitere strukturpragende Anbieter nahversorgungsrelevanter Sortimente im Stadtzentrum vorzufin-
den.

Erganzt wird das innerstadtische Nahversorgungsangebot von kleineren Spezialisten (u. a. Reformhaus,
Obst- und Gemiise) sowie mehren Ladenhandwerksbetrieben (Backer / Metzger).

AuRerhalb des Stadtzentrums sind im Kernstadtbereich ein weiterer Rewe-Supermarkt (Langendorfer
StralRe; rd. 1.700 m VKF) sowie ein Netto-Markt an der Engerser Landstral3e untersuchungsrelevant.
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4.3 Fazit der Wettbewerbsanalyse

In der Stadt WeilRenthurm wird die Nahversorgung derzeit im Wesentlichen durch drei Lebensmitteldis-
countmaérkte und einen Drogeriemarkt getragen. Ein Vollsortimenter ist seit der Schliefung des Rewe-
Supermarktes am Standort Stierweg im Jahr 2015 in der Stadt WeiRenthurm nicht mehr ansassig.

Die Nahversorgungsmarkte konzentrieren sich auf die drei Funktionsbereiche historischen Ortskern /
LZentraler Versorgungsbereich in Entwicklung“ (Norma), ,Nette Center” (Netto, Rossmann) und Standort-
verbund ,Stierweg“ (Aldi Sud).

Bei einer separaten Betrachtung der nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren ergibt sich eine Gesamtverkaufsflache von rd. 2.850 m2, auf der ein jahrlicher Um-
satz von insgesamt rd. 14,9 Mio. € erwirtschaftet wird.

Eine Gegenuberstellung des in der Stadt Weif3enthurm im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel erwirt-
schafteten Umsatzes (rd. 14,9 Mio. €) und des im Stadtgebiet vorliegenden sortimentsbezogenen Nach-
fragepotenzials (rd. 19,1 Mio. €) ergibt eine Zentralitét von rd. 78 %. Somit liegt der Gesamtumsatz rd.
22 % unter dem im Stadtgebiet vorhandenen Kaufkraftpotenzial und es sind per Saldo héhere Kaufkraft-
abflisse bei Nahrungs- und Genussmitteln (per Saldo rd. 4,2 Mio. €) festzustellen.

Vor dem Hintergrund der derzeitigen Kaufkraftabfliisse aus dem Weil3enthurmer Stadtgebiet und auf-
grund ausgepragter Pendlerbeziehungen mit den Nachbarkommunen sind neben den Lebensmittelmark-
ten in der Stadt Weil3enthurm zudem insbesondere die Lebensmittelmérkte in den Nachbarkommunen
wettbewerbsrelevant. Diese Hauptwettbewerber befinden sich zum Grof3teil auRerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche.

Die folgende Tabelle fasst die Verkaufsflachen und Umsatzleistungen der fir das Planvorhaben primar
wettbewerbsrelevanten Wettbewerber zusammen.

Neben den Hauptwettbewerbern ist weiterhin auf mehrere Anbieter des Lebensmittelhandwerks und
Spezialanbieter hinzuweisen. Da die Anbieter des Lebensmittelhandwerks und die Spezialanbieter jedoch
jeweils nur Uiber eine geringe Verkaufsflache (unter 200 m2) verfligen bzw. nur Ausschnitte des Lebens-
mittelsortiments fuhren, sind sie als Wettbewerber nur nachrangig einzustufen.
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Abbildung 9: Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet
Soriment Verkaufsflache* Umsatz*
Standort
in m2 in Mio. €

Stadt WeiRenthurm, davon 3.925 20,2
B ,ZVB in Entwicklung“ (Norma) 1.000 3,3
Bl Nette-Center (Netto, Rossmann) 1.350 6,4
B Standortverbund ,Stierweg*“ 1.575 10,5

(Aldi Sud, Getrankemarkt)
Stadt Milheim-Karlich, davon 13.850 69,0
B Gewerbepark (Real, Aldi Sud, Lidl,

Rewe) 11.400 59,6
B Sonstige Standorte (Rewe, Norma) 2.450 9,4
B Ortsmitte - -
Gemeinde Kettig, davon 1.000 4,5
B Netto, Mittelweg 1.000 4,5
Stadt Andernach, davon 7.900 45,5
B Agglomeration Koblenzer Stralle

(Kaufland, Aldi Sid, Lidl, Netto) 7.900 45,5
Stadt Neuwied, davon 8.350 38,5
B HZ Innenstadt (Rewe, Kaufland) 5.900 27,8
B Sonstige Kernstadt (Rewe, Netto) 2.450 10,7
Summe 35.025 177,7
* Verkaufsflachen bzw. Umsatze der Hauptwettbewerber inkl. Nonfood-Sortimente

Quelle: eigene Erhebungen und Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdglich
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

5.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbraucher Giberwiegend bzw. zu gro3en Teilen das
Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem der geplante Supermarkt eine
hohe Versorgungsbedeutung Gibernehmen wird.

Das Einzugsgebiet fur das Untersuchungsobjekt wird unter Berucksichtigung der Angebots- und Nachfra-
gesituation bestimmt. Dabei sind fiir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung grundsatzlich folgende
Faktoren von Bedeutung:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand*!

m die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und die Attraktivitat der rele-
vanten Anbieter im engeren und weiteren Standortumfeld

m die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird

m die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu Sied-
lungsschwerpunkten sowie ggf. Agglomerationseffekte umfasst

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten

m traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung

m die zentralortliche Funktion der Stadt.

Ein Einzugsgebiet ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde anzusehen, sondern vielmehr als modell-
hafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche Kundenanteil eines Betriebes /
Standortverbundes stammt. Dariiber hinaus kdnnen diffuse Zuflisse von auf3erhalb erwartet werden.

Fur den geplanten Rewe-Supermarkt sind folgende Faktoren fir die Reichweite des Kundenherkunftsge-
bietes von Bedeutung:

m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des geplanten Supermarktes stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand
grundsétzlich einen begrenzenden Faktor dar.

1 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten
Gutes nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Demzufolge sind bei einem Angebot der Grund-
versorgung die Aktionsradien rdumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B.
Mdbelsortiment).
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m Das Marktgebiet des geplanten Supermarktes wird sich maRgeblich an seiner Versorgungsfunkti-
onen fir die Stadt WeiRenthurm orientieren und demnach in erster Linie die Bevélkerung inner-
halb des Stadtgebietes ansprechen.

m Da in den meisten Nachbarkommunen umfangreiche Versorgungsstrukturen vorzufinden sind und
sich die dort lebende Bevoélkerung demnach wohnortnah versorgen kann, ist keine wesentliche
Orientierung von aufBerhalb der Stadt Weil3enthurm anzunehmen.

m Lediglich aus der Gemeinde Kettig, die im Siiden an die Stadt WeiRenthurm angrenzt und die nur
Uber einen Netto-Lebensmitteldiscounter als wesentlichen Trager der Nahversorgung im Gemein-
degebiet verfligt, sind nennenswerte Uberdrtliche Kundenverflechtungen zu erwarten.

Vor allem aufgrund bestehender Wettbewerbsstrukturen, der Lage des Planvorhabens, zu erwartender
Agglomerationseffekte, des Bevolkerungspotenzials im Standortumfeld und der Versorgungsfunktion des
Planvorhabens lasst sich ein Einzugsgebiet mit drei Zonen unterschiedlicher Einkaufsintensitaten ab-
grenzen:

m Als Zone | mit der hochsten Einkaufsintensitat wird der Nahbereich des Planvorhabens definiert.
Dieser Bereich umfasst rd. 4.090 Einwohner.

m Zone |l erstreckt sich auf das restliche Stadtgebiet von Weil3enthurm. In Zone Il leben rd. 5.100
Einwohner.

m Zone lll umfasst die Gemeinde Kettig stdlich von Weil3enthurm mit rd. 3.360 Einwohnern.

Damit umfasst das Einzugsgebiet (siehe folgende Abbildung) ein Bevdlkerungspotenzial von insge-
samt rd. 12.550 Einwohnern.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind in nachgeordnetem Male zusétzlich Kunden von au-
Rerhalb zu erwarten. Diese werden im weiteren Verlauf der Untersuchung als sog. ,diffuse Umsatzzu-
flisse® berlcksichtigt. Die diffusen Umsatzzuflissen werden v. a. durch Einwohner aus den benachbar-
ten Stadten und Gemeinden, die in erster Linie Uber eigene umfassende Versorgungsstrukturen verfiigen
oder deutlich anderen Angebotsstandorten zugewandt sind, aber dennoch Zufallskaufe dort tatigen, so-
wie durch Berufspendler aus dem erweiterten Umland und Touristen erwirtschaftet.

Da sich die Kaufkraftabschdpfung auRerhalb des Einzugsgebiets auf einen vergleichsweise groRen
Raum bezieht, und die Kaufkraftabschdpfung hier so gering ist, dass diese nicht mehr exakt fir diese
Herkunftsgebiete prognostiziert werden kann, sind die Wohnorte dieser Kundengruppen nicht mehr zum
Einzugsgebiet des Planvorhabens zu zahlen.

Seite 24 von 40



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse * Ansiedlung Supermarkt + Stadt WeiRenthurm

Abbildung 10: Einzugsgebiet des Planvorhabens

Einzugsgebiet

’ Projektstandort

00 zone
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:. 1 Zone lll T Kilometer
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Kartengrundlage: OpenStreetMap

Quelle: eigene Darstellung
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5.2 Relevantes Nachfragevolumen im prognostizierten Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevoélkerungszahl im
Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktuell ca. 2.871 € fur nahver-
sorgungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren)!2, gewichtet mit der ge-
meindespezifischen Kaufkraftkennziffer.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevdlkerung bestimmt. Die
Kennziffer stellt unabh&éngig von der Gemeindegrof3e das Verhéltnis des in einer Kommune verfugbaren
Nettoeinkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fur Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfigung steht. Die Kaufkraftkennziffer fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente in der Stadt
WeiRenthurm liegt bei 82,6 und somit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).12 Auch die Ge-
meinde Kettig (96,6) weist eine unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer auf.

Unter Berlcksichtigung der erlauterten Parameter steht im abgegrenzten Einzugsgebiet ein Kaufkraftvo-
lumen in H6he von ca. 31,1 Mio. € im Jahr fir die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren zur Verfligung.

Abbildung 11: Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet in den projektrelevanten Sortimenten

Einzugsgebiet Kaufkraft

in Mio. €
Zone | 9,7
Zone |l 12,1
Zone I 9,3
Summe 31,1

Quelle: eigene Berechnungen unter Verwendung MB-Research-Kaufkraftkennzahlen fiir Sortimente 2021;
Werte gerundet.

12 Quelle: BBE / IFH-Verbrauchsausgaben 2021
13 Quelle: MB-Research, Kaufkraft nach Sortimenten 2021
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5.3 Prognose der Marktanteile und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Einschatzung der durch die Ansiedlung das Planvorhaben zu erwartenden Umsétze bildet die Vor-
aussetzung fur die Bestimmung der zu erwartenden Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicher-
weise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen.

Unter Beriicksichtigung der bestehenden Wettbewerbsstrukturen in der Stadt Wei3enthurm und im weite-
ren Umland wird die zu erwartende Umsatzleistung des geplanten Einzelhandelsbetriebes ermittelt. Die
Umsatzerwartung des Planvorhabens hangt zunachst von der VerkaufsflachengréRe und von der Sorti-
mentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes sowie die standort-
bezogene Wettbewerbsintensitét.

Der Umsatzprognose des Planvorhabens liegen folgende Annahmen zugrunde:

m Der Umsatz des Planvorhabens wird unter Beriicksichtigung zu erwartender Agglomerationseffek-
te prognostiziert.

m Ausgehend von der Annahme, dass mit dem Vorhaben ein leistungsfahiges und attraktives Ange-
botsformat realisiert werden soll, wurden fur den projektierten Nutzer Gberdurchschnittliche Fla-
chenleistungen angenommen. Somit wird eine Worst-Case-Betrachtung durchgefihrt.

In der folgenden Tabelle sind der Umsatz und die maximal erzielbare Kaufkraftbindungsquote fir die
nahversorgungsrelevanten Sortimente des geplanten Supermarktes im Einzugsgebiet dargestellt.

Die BBE-Gutachter gehen davon aus, dass der geplante Rewe-Supermarkt mit bis zu 2.000 m2 Verkaufs-
flache unter Berticksichtigung der Standortqualitét, der Angebotssituation sowie des im Einzugsbereich
vorhandenen Bevdlkerungspotenzials eine Umsatzleistung von max. 8,3 Mio. € erzielen wird. Auf das
nahversorgungsrelevante Kernsortiment entfallen hiervon rd. 7,6 Mio. € und auf die Randsortimente rd.
0,7 Mio. €.

Nach gutachterlicher Einschatzung kann der geplante Supermarkt hierbei max. 35 % der im Nahbereich
(Zone 1) vorhandenen nahversorgungsrelevanten Kaufkraft binden (rd. 3,3 Mio. €). Damit resultiert der zu
erwartende Umsatz vor allem aus einer Kaufkraftbindung im néheren Umfeld des Planvorhabens. Aus
dem weiteren Stadtgebiet von Weif3enthurm wird ein Umsatz von rd. 2,3 Mio. € generiert, was hier mit ei-
ner Bindungsquote von rd. 20 % korrespondiert. Somit wird das Planvorhaben mit insgesamt rd. 5,6 Mio.
€ rd. 75 % seines nahversorgungsrelevanten Umsatzes mit Kunden aus der Stadt WeiRenthurm generie-
ren.

Zudem sind quantifizierbare Kaufkraftzuflisse aus der Gemeinde Kettig (Zone Ill, ca. 1,2 Mio. €) zu ver-
zeichnen, wodurch der geplante Supermarkt einen Umsatzanteil von rd. 15 % erwirtschaften wird.

Lediglich rd. 10 % des Umsatzes (rd. 0,8 Mio. €) werden aus dem weiteren Umland als Streuumsétze zu-
flieRen.
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Abbildung 12: Prognose der Umsatzherkunft fir den geplanten Supermarkt

relevantes

Umsatzherkunft Kaufkraft- . EEVIEE Umsatzerwartung Kundenanteil
- Bindungsquoten
in Mio. € in % in Mio. € in %
Einzugsgebiet, davon: 31,1 22 6,8 90
B Zonel 9,7 35 33 45
B Zonell 12,1 20 2,3 30
B Zone lll 9.3 15 1,2 15
Diffuse Zufllisse e e 0,8 10
Nonfood-Sortimente e e 0,7 e
Planvorhaben gesamt . A 8,3 .

Quelle: BBE-Berechnungen, Rundungsdifferenzen maoglich

Der geplante Supermarkt mit bis zu 2.000 m? Verkaufsflache und einer zu erwartenden Umsatzleistung
von max. 8,3 Mio. € erreicht somit voraussichtlich eine Flachenproduktivitat von ca. 4.150 € je m? Ver-
kaufsflache.

Nach eigener Prognose kann der geplante Supermarkt somit einen Umsatz generieren, der Uber dem
Durchschnitt des Rewe-Filialnetzes liegen wird. So generieren Rewe-Supermaérkte in Deutschland eine
durchschnittliche Flachenproduktivitéat von ca. 3.970 € je m? Verkaufsflache und einen Durchschnittsum-
satz von ca. 6,0 Mio. €.14

14 Vgl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report — Germany 2020 / 2021
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6 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurden die Umsétze und Abschépfungsquoten im Einzugsgebiet des Vorhabens
prognostiziert und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der Supermarkt nach seiner Errich-
tung Ubernehmen kann.

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist der zu erwartende Umsatz der Projektplanung
als maf3gebliche BewertungsgroRe heranzuziehen, der Ausldser fir Veranderungen von Kaufkraftstro-
men und in deren Folge fir Auswirkungen auf bestehende Angebotsstrukturen sein kann.

Ausgehend vom Status quo werden die Verdnderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer Kaufkraft-
strom-Modellrechnung simuliert. Das Prognosemodell berticksichtigt folgende Faktoren:

m Einwohnerzahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet,

B Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Kundenwohnorten im Untersuchungsgebiet und
den relevanten Wettbewerbsstandorten,

m Standorte, Dimension und Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber,

m Agglomerationseffekte, die sich aufgrund der Lage im ,Zentralen Versorgungsbereich in Entwick-
lung“, insbesondere mit der benachbarten Norma-Filiale, ergeben.

Auf der Basis dieses Prognosemodells konnen Aussagen dariber getroffen werden, welche Standorte
bei Realisierung des Planvorhabens in welchem Umfang durch UmsatzeinbulRen betroffen sein werden.

Im Rahmen der Prognose ist vorauszusetzen, dass der Umsatz, der im Realisierungsfall am Planstandort
gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn weder ein erweiterter noch
ein neuer Anbieter vergrof3ert den verfligbaren "Kaufkraftkuchen”, sondern sorgt lediglich fur eine raumli-
che Umverteilung des Umsatzes. Dies ist grundsétzlich als ein rechtlich tolerierbarer Wettbewerbseffekt
anzusehen; sollten aber die vom Vorhaben induzierte Umsatzverlagerung dazu fihren, dass andere zent-
rale Versorgungsbereiche unzumutbar beeintrachtigt werden, kdnnten sich dadurch negative / stadtebau-
lich relevante Auswirkungen ergeben und die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens infrage gestellt
werden.

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-
grunde gelegt:

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster Linie
zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Planvorhabens in erster Linie
groRBere Lebensmittelmarkte — insbesondere Supermarkte — anzusehen sind.

m Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbetrie-
be.
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Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fir den Verbraucher die Attraktivitét von
Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigenden
Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente
ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nach-
frage bestimmt.

So weisen insbesondere Giter des taglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren
- aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen Einkaufsfrequenz
eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass bereits nach relativ geringer
Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

®  Wie im Rahmen der Angebots- und Wetthewerbsanalyse aufgezeigt wurde, zeigt die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Anbietern gegenwértig einen gréBeren Arrondierungsbedarf, was
zu héheren Kaufkraftabfliissen aus dem Stadtgebiet fihrt.

Vor diesem Hintergrund ist davon auszugehen, dass die Ansiedlung eines modernen Supermark-
tes in der Stadt WeiRenthurm zu einer deutlichen Reduzierung von derzeit noch abflieRender
Kaufkraft beitragen wird, was gleichzeitig zu Umsatzumverteilungen gegentber Lebensmittelmark-
ten auBerhalb der Stadt Wei3enthurm fiihren wird.

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfeinert,
sodass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wett-
bewerbssituation im Untersuchungsgebiet geeignet erscheint.

Mit der Realisierung des Planvorhabens ist am Standort ein Umsatz von insgesamt max. 8,3 Mio. € zu
erwarten. Nach Sortimenten entfallen hiervon rd. 7,6 Mio. € auf die nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
mente Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren und rd. 0,7 Mio. € auf die sonstigen Sortimente
des geplanten Supermarktes.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf das Ansiedlungsvorhaben der Stadt Weil3enthurm
und den daraus zu erwartenden Umsatzverlagerungen folgende Konsequenzen:

Umverteilung in der Stadt WeilRenthurm

Der geplanten Supermarkt wird in einen intensiven Wettbewerb zu den im Umfeld anséassigen Nahver-
sorgern treten. Da sich die Wettbewerbswirkungen des geplanten Supermarktes in erster Linie gegen Le-
bensmittelmarkten mit vergleichbarer Marktpositionierung und Angebotsausrichtung richten werden, sind
innerhalb der Stadt WeiRenthurm intensivere Wettbewerbswirkungen lediglich gegentiber den Versor-
gungsstandorten ,Zentraler Versorgungsbereich in Entwicklung® (Norma), Nette-Center (Netto, Ross-
mann) und Standortverbund ,Stierweg“ (Aldi Sud, Getrankemarkt) zu erwarten.

Insgesamt wird das Planvorhaben ca. 1,3 Mio. € seines Umsatzes durch Umsatzumlenkungen gegentber
den projektrelevanten Anbietern von Lebensmitteln und Drogeriewaren innerhalb der Stadt Wei3enthurm
generieren. Hierbei sind mit einer Umverteilungsquote von bis zu 8 % des derzeitigen Umsatzes die
hdchsten Umverteilungseffekte gegentiber dem Norma-Lebensmitteldiscountmarkt, der sich auf einem
zum Planvorhaben benachbarten Grundstiick ebenfalls im ,Zentralen Versorgungsbereich in Entwick-
lung® befindet, zu erwarten. Das Nette-Center und der Standortverbund ,Stierweg“ werden mit einer Um-
verteilungsquote von max. 6 % des derzeitigen Umsatzes dagegen von einer geringeren Wettbewerbs-
verscharfung betroffen sein.
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Abbildung 13: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Derzeitiger Wettbe-

Zentraler Versorgungsbereich / Standorte

Umsatzumverteilung

werbsumsatz*
in Mio. € in Mio. € %

Stadt WeiRenthurm, davon 20,2 1,3 6
B ,ZVB in Entwicklung® (Norma) 3,3 0,3 8
B Nette-Center (Netto, Rossmann) 6,4 0,4 6
B Standortverbund ,Stierweg* 10,5 0,6 6

(Aldi sud, Getrankemarkt)
Stadt Mulheim-Karlich, davon 69,0 34 5
B Gewerbepark (Real, Aldi Sud, Lidl, Rewe-neu) 59,6 2,9 5
B Sonstige Standorte (Rewe, Norma) 9,4 0,5 5
B Ortsmitte - - -
Gemeinde Kettig, davon 4,5 0,3 7
B Netto, Mittelweg 45 0,3 7
Stadt Andernach, davon 455 1,8 4
B Agglomeration Koblenzer Stral3e (Kaufland, Aldi

Sid, Lidl, Netto) 455 18 4
Stadt Neuwied, davon 38,5 1,2 3
B HZ Innenstadt (Rewe, Kaufland) 27,8 0,8 3
B Sonstige Kernstadt (Rewe, Netto) 10,7 0,4 4
Untersuchungsraum gesamt 177,7 8,0 5
Diffuse Umverteilung (sonstige Betriebe / Standorte) . 0,3 .
Umverteilungseffekte insgesamt A 8,3 .

2 Umsétze der Hauptwettbewerber inkl. Nonfood-Sortimente
Quelle: BBE-Berechnungen 2021

Umverteilung au3erhalb der Stadt WeiRenthurm

Wie im Rahmen der Wettbewerbsanalyse aufgezeigt wurde, kénnen die in der Stadt Weil3enthurm an-
sassigen Nahversorgungsmarkte bei einem Umsatz von insgesamt rd. 14,9 Mio. € bei Nahrungs- und
Genussmitteln lediglich 78 % des verfiigbaren Kaufkraftpotenzials (ca. 19,1 Mio. €) binden. Da rd. 22 %
des Kaufkraftpotenzials (rd. 4,2 Mio. €) nicht vor-Ort gebunden werden kdnnen, decken die Einwohner
von Weienthurm ihre Nachfrage nach Nahrungs- und Genussmitteln zu einem grof3eren Teil aul3erhalb
des Stadtgebietes. Mit der Realisierung des Planvorhabens kann ein Teil der derzeitig abflieRenden ortli-
chen Kaufkraft zuriickgewonnen werden.
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Da Kaufkraftabflisse aus der Stadt Weil3enthurm insbesondere durch die Angebotsstrukturen in den
Nachbarkommunen generiert werden, sind hier Wettbewerbswirkungen zu erwarten. Vor diesem Hinter-
grund wird das Planvorhaben ca. 7,0 Mio. € seines Umsatzes'®> durch Umverteilungen aufRerhalb der
Stadt Weienthurm erwirtschaften.

AuRerhalb der Stadt Weil3enthurm sind die hdchsten absoluten Umverteilungswirkungen gegentiber den
Lebensmittelmérkten in den Nachbarstadten Milheim-Kérlich und Andernach zu erwarten, da hier insbe-
sondere die beiden dezentralen Einzelhandelsagglomerationen Gewerbepark Milheim-Kérlich in der
Stadt Milheim-Kéarlich und Standortbereich Koblenzer Strafl3e in der Stadt Andernach derzeit wichtige er-
ganzende Versorgungsfunktionen fir die Bevdlkerung der Stadt Weil3enthurm Ubernehmen. Weitere Um-
verteilungseffekte sind zudem in der Gemeinde Kettig und in der Stadt Neuwied zu erwarten. Diese hier
durch das Planvorhaben induzierten absoluten Umverteilungen sind aber deutlich niedriger als in den
Stadten Mulheim-Kérlich und Andernach.

In der Stadt Mulheim-Kérlich ist insgesamt eine Umsatzumverteilung von max. 5 % des derzeitigen Um-
satzes (max. 3,4 Mio. €) zu erwarten, von der mit einer Umverteilungsquote von max. 5 % insbesondere
das Real-SB-Warenhaus sowie die beiden Lebensmitteldiscountmarkte Aldi Std und Lidl im Gewerbe-
park Mulheim-Karlich betroffen sein werden. Im sonstigen Stadtgebiet von Milheim-Karlich sind mit max.
5 % des derzeitigen Umsatzes (max. 0,5 Mio. €) ebenfalls noch quantifizierbare Umverteilungseffekte zu
erwarten, wovon insbesondere der moderne Rewe-Supermarkt am Standort BahnhofstralRe 91 betroffen
sein wird.

Daruber hinaus sind noch gegeniber der Gemeinde Kettig Wettbewerbswirkungen zu quantifizieren.
Hiervon wird im Wesentlichen der Netto-Lebensmitteldiscountmarkt betroffen sein, der einen Umsatzver-
lust von max. 0,3 Mio. € bzw. 7 % seines derzeitigen Umsatzes hinzunehmen hatte.

In der Stadt Andernach orientiert sich die Weil3enthurmer Bevdlkerung derzeit insbesondere auf den
Fachmarktstandort entlang der Koblenzer StralRe. Vor diesem Hintergrund ist mit max. 4 % des derzeiti-
gen Umsatzes hier ebenfalls noch von héheren Umsatzumverteilungseffekten auszugehen. Von diesen
Umverteilungseffekten werden die hier ansassigen Lebensmittelmarkte Kaufland, Aldi Sud, Lidl und Netto
betroffen sein. An sonstigen Versorgungsstandorten der Stadt Andernach ist dagegen nur eine marginale
Umverteilungsquote zu erwarten.

Mit Verlusten von ca. 3 % des derzeitigen Umsatzes sind gegeniiber den Wettbewerbern in Neuwied
noch niedrigere Wettbewerbswirkungen als in den vorgenannten Kommunen zu erwarten.

Die Umsatzumlenkung bei Betrieben mit Sortimentstberschneidungen mit dem Planvorhaben auRerhalb
des Untersuchungsgebietes (diffuse Umverteilung) liegt bei insgesamt 0,3 Mio. € und damit bei max. 4 %
des Gesamtumsatzes. Aufgrund der geringen absoluten Hohe der prognostizierten Umverteilungen ge-
genuber einer groReren Zahl an Anbietern sind einzelbetriebliche UmsatzeinbufRen in betriebsgeféahrden-
der H6he nicht nachweisbar und somit grundsatzlich auszuschliefl3en.

15 Dieser Umsatz bezieht sich auf das gesamte Sortiment des geplanten Supermarktes, das neben Nahrungs-
und Genussmitteln auch Drogeriewaren und Nonfood-Sortimente umfasst.
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7 Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche
und die wohnungsnahe Versorgung

Fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens ist im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO entschei-
dend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funkti-
onalitat beeintrachtigt werden oder die Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird. Diese
negativen Auswirkungen waren zu unterstellen, wenn infolge des Planvorhabens solche Betriebe ge-
schlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren bzw. der wohnungs-
nahen Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die Ent-
wicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen wéare dann beeintrachtigt, wenn bei Realisierung
der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder die
Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelméafig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevolkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind, bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstdnden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fihrt und

m das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern kénnte.

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschéatzung, dass infolge der in der
Stadt WeilRenthurm geplanten Ansiedlung eines Rewe-Supermarktes keine nachteiligen Auswir-
kungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Wei-
RBenthurm sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten
sind.

Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

B Eine stidtebauliche Besonderheit ergibt sich dadurch, dass das Planvorhaben einem im Einzel-
handelsstandort und Zentrenkonzept ausgewiesenen ,Zentralen Versorgungsbereich in Entwick-
lung“ zugeordnet ist.

Das Planvorhaben ist als wichtiger Beitrag zum Ausbau des zentralen Versorgungsbereiches der
Ortsmitte von Weil3enthurm anzusehen, sodass das Planvorhaben mit dem Einzelhandelsstand-
ort- und Zentrenkonzept fir die Verbandsgemeinde WeiRenthurm aus dem Jahr 2011 und mit
dessen Fortschreibung kompatibel ist.

B Fir die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen ist zudem von Bedeutung, dass das Plan-
vorhaben einen Nahversorgungsbetrieb in einer mittlerweile markttblichen Gré3e (max. 2.000 m?2
VKF) darstellt. Neben den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren werden nur in untergeordnetem Umfang sonstige Nonfood-
Sortimente angeboten.

B Wie vorab dargestellt, werden sich die gré3ten Wettbewerbswirkungen gegeniiber den nachstge-
legenen Wettbewerbern, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung
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aufweisen, einstellen. Als Hauptwettbewerber, die im Falle der Ansiedlung eines Rewe-
Supermarktes am starksten von Umsatzverlusten betroffen waren, sind die grof3eren Lebensmit-
telmérkte und dabei insbesondere die Lebensmittelmarkte in der Stadt WeiRenthurm, in der Stadt
Milheim-Karlich und der Gemeinde Kettig sowie in den an die Stadt WeiRenthurm angrenzenden
Siedlungsbereichen der Stadte Andernach und Neuwied zu bewerten.

Die durch das Vorhaben hervorgerufenen Umsatzumlenkungen bewegen sich durchweg auf ei-
nem Niveau, bei dem Gefahrdungen einzelner Wettbewerbsbetriebe ausgeschlossen werden
koénnen.

B Wie oben dargestellt, ist fur die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens geman § 11
Abs. 3 BauNVO zunéachst entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte
zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden.

Im Hinblick auf die stadtebauliche Bewertung der geplanten Supermarkt-Ansiedlung stehen die
Ortsmitten von Wei3enthurm und Milheim-Kérlich als zu entwickelnde zentrale Versorgungsbe-
reiche sowie die Innenstadt von Neuwied im Untersuchungsgebiet im Vordergrund.

Innerhalb der Ortsmitte von Weil3enthurm (,Zentralen Versorgungsbereich in Entwicklung®), in

der sich auch das Planvorhaben befindet, ist zu erwarten, dass ein Teil des Mehrumsatzes durch
Umsatzumverteilungen gegeniber den hier ansassigen Betrieben generiert wird. Hierbei ist eine
Umverteilungsquote von max. 8 % des derzeitigen Umsatzes (max. 0,3 Mio. €) zu erwarten. Der

Hauptwettbewerber innerhalb der Ortsmitte von WeilRenthurm ist der Lebensmitteldiscountmarkt

Norma. Darliber hinaus sind nur marginale Wettbewerbswirkungen gegentiber sonstigen Anbie-

tern, die Sortimentsuiberschneidungen mit dem Planvorhaben aufweisen, zu erwarten.

Bei der Bewertung der Umverteilungsquote ist zu berticksichtigen, dass es sich bei dem Norma-
Lebensmitteldiscountmarkt um einen modernen und leistungsstarken Lebensmittelmarkt handelt.
Somit bestehen fiir den Norma-Markt sowohl baulich als auch betriebswirtschaftlich gute Rah-
menbedingungen, sodass auch unter Berticksichtigung der Wettbewerbsentwicklung in der Stadt
WeilRenthurm grundséatzlich davon auszugehen ist, dass der vorhandene Lebensmittelmarkt auch
nach Realisierung des Planvorhabens erhalten bleibt.

Aufgrund der Lage des Planvorhabens innerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereiches in Ent-
wicklung® ist in diesem Zusammenhang zudem zu betonen, dass trotz einer zu erwartenden Um-
satzumverteilung gegeniber dem bereits innerhalb der Ortsmitte von WeilRenthurm ansassigen
strukturpragenden Nahversorgungsbetrieb davon auszugehen ist, dass die Umsatzleistung des zu
entwickelnden Zentrums insgesamt deutlich angehoben werden kann. Somit werden mit der Rea-
lisierung des Planvorhabens die Versorgungsfunktionen des Standortbereiches einen deutlichen
Attraktivitdtsschub erhalten. Dieser Attraktivitatsschub lasst sich u. a. mit einem Umsatzzuwachs
von bis zu 7,0 Mio. € belegen.

Im auszubauenden zentralen Versorgungsbereich der Ortsmitte von Milheim-Kéarlich sind ge-
geniber den hier anséssigen kleinteiligen Lebensmittelanbietern nur marginale Wettbewerbswir-
kungen zu erwarten.

Mit der Innenstadt von Neuwied befindet sich ein weiterer zentraler Versorgungsbereich im Un-
tersuchungsgebiet, in dem mit einem Kaufland-Verbrauchermarkt und einem Rewe-Supermarkt
zwei strukturpragende Lebensmittelméarkte als Wettbewerber des Planvorhabens ansassig sind.
Diese Lebensmittelmérkte werden mit max. 3 % des derzeitigen Umsatzes nur von geringen
Wettbewerbswirkungen betroffen sein. Somit sind auch keine stadtebaulich negativen Folgen fur
diesen zentralen Versorgungsbereich zu erwarten.
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AuRRerhalb des Untersuchungsgebietes, also beispielsweise auch in der Innenstadt von Ander-
nach, bewegen sich die Umsatzumverteilungsquoten gegeniiber zentralen Versorgungsbereichen
in einer GréRBenordnung, bei der mogliche negative Auswirkungen grundsétzlich auszuschlieBen
sind. Hierbei sind maximal marginale Umverteilungsquoten zu erwarten. Eine Existenzgefahrdung
von Lebensmittelmérkten in sonstigen zentralen Versorgungsbereichen in umliegenden Stadten
und Gemeinden kann somit grundsatzlich ausgeschlossen werden.

B Neben der Frage, ob durch die induzierten Umsatzverlagerungseffekte zentrale Versorgungsbe-
reiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt werden, ist zudem entscheidend, ob die wohnungsna-
he Versorgung in Wohngebieten in der Stadt Wei3enthurm oder in Nachbarkommunen gefahrdet
wird. In diesem Zusammenhang sind insbesondere die Lebensmittelmérkte zu betrachten, die sich
an siedlungsintegrierten Standorten befinden und deshalb eine besondere Bedeutung fur die ful3-
laufige Nahversorgung haben.

AuRerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereich in Entwicklung®, d. h., auerhalb der Ortsmitte von
WeilRenthurm, werden mit jeweils max. 6 % des derzeitigen Umsatzes die Wettbewerber im Nette-
Center bzw. innerhalb des Standortverbundes ,Stierweg“ von Wettbewerbswirkungen betroffen
sein. Somit bewegen sich die Wettbewerbswirkungen im Ubrigen Stadtgebiet von WeilRenthurm
auf vergleichsweise niedrigem Niveau.

Bei der Bewertung der Umverteilungsquote ist zu berticksichtigen, dass die Wettbewerbsbetriebe
an den oben genannten Versorgungsstandorten insbesondere unter Berticksichtigung der derzei-
tig ausbaufahigen Nahversorgungssituation in der Stadt Weil3enthurm und der jeweiligen
Standortrahmenbedingungen tGber dem Bundesdurchschnitt liegende Flachenleistungen errei-
chen. Nach Realisierung des Planvorhabens werden die betroffenen Einzelhandelsbetriebe immer
noch Flachenproduktivitaten erzielen kdnnen, die mindestens im Durchschnitt der jeweiligen Fili-
alnetze liegen.

Somit lasst sich festhalten, dass fur die Wettbewerbsbetriebe an sonstigen Standorten der Stadt
WeilRenthurm sowohl baulich als auch betriebswirtschaftlich gute Rahmenbedingungen bestehen,
sodass auch unter Berticksichtigung der Wettbewerbsentwicklung in Weil3enthurm davon auszu-
gehen ist, dass die vorhandenen Nahversorgungsmarkte auch nach Realisierung des Planvorha-
bens erhalten bleiben.

In der Gbergemeindlichen Betrachtung werden sich die Umsatzumverteilungen auf eine Vielzahl
von Betrieben bzw. Standorten in den benachbarten Stadten und Gemeinden beziehen.

Aufgrund der Hohe der Umverteilung sowie der raumlichen Strukturen sind im weiteren Untersu-
chungsgebiet auch auRBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche Betriebsaufgaben im Zuge des
Planvorhabens auszuschlieRen.

Wie bereits im vorherigen Kapitel dargestellt, sind mit max. 7 % des derzeitigen Umsatzes (max.
0,3 Mio. €) noch die gréfliten Wettbewerbseffekte des Planvorhabens beim Netto-
Lebensmitteldiscountmarkt in der Gemeinde Kettig zu erwarten, der insbesondere Versorgungs-
funktionen fur die Bevolkerung der Gemeinde Kettig tbernimmt.

Mit max. 7 % des derzeitigen Umsatzes bewegt sich die prognostizierte Umverteilung jedoch in
einer GréRenordnung, bei der eine Existenzgefahrdung des modern und leistungsfahig zu bewer-
tenden Netto-Lebensmitteldiscountmarktes nicht zu erwarten ist. In diesem Zusammenhang ist
auch zu berticksichtigen, dass sich die Umverteilungsquote mit max. 7 % des derzeitigen Umsat-
zes deutlich unterhalb des Schwellenwertes fir mogliche negative stéadtebauliche Effekte von rd.
10 % Umsatzumverteilung bewegt.
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Aufgrund der Hohe der Umverteilung, die an weiteren Standorten innerhalb des Untersuchungs-
gebietes max. 5 % des derzeitigen Umsatzes erreicht, sowie der raumlichen Strukturen kénnen
negative stadtebauliche Auswirkungen auf die wohnungsnahen Versorgungsstrukturen in den
sonstigen Umlandkommunen ebenfalls ausgeschlossen werden.
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8 Einordnung des Vorhabens in die Ziele des Landesentwicklungs-
programms

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren zur Ansiedlung von Einzelhandel sind folgende Zielvorgaben des
Landesentwicklungsprogramms IV (LEP IV) von Relevanz:

m Z57:

Das LEP IV sieht als Regelfall vor, dass groR3flachige Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich nur in
zentralen Orten zulassig sind, mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache nur in Mittel- und Oberzen-
tren (Zentralitatsgebot).16

Fur Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion wird im LEP IV eine Ausnahmeregel definiert.
Demnach sind in den Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion - allerdings mit mehr als 3.000
Einwohnern - grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bis max. 1.600 m2 Verkaufsflache zulassig,
wenn diese zur Sicherung der Grundversorgung dienen.

m Z58:

Das stadtebauliche Integrationsgebot fordert fur die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten eine standortgerechte An-
siedlung innerhalb von stadtebaulich integrierten Bereichen, das heildt in Innenstadten, Stadt- so-
wie Stadtteilzentren.

Diese zentralen Versorgungsbereiche sind von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regional-
planung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Gleichzeitig ist zudem eine Liste der innen-
stadtrelevanten Sortimente festzulegen.

Ausnahmen von der Zuordnung zu zentralen Versorgungsbereichen werden nur fur gro3flachige
Betriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten wie z. B. Bau- und Mébelmarkte zugelassen,
fur die spezielle Standortanforderungen gelten: Hoher Flachenbedarf bei gleichzeitig niedrigen
Flachenproduktivitdten macht innenstadtintegrierte Standorte fur diese Betriebsformen in der Re-
gel betriebswirtschaftlich unrentabel. Weiterhin sind die starken Belastungen des Standortumfelds
dieser Betriebe durch den Ziel- und Querverkehr zu berticksichtigen.

Vor diesem Hintergrund ist die Einbindung dieser Betriebe in die Siedlungsschwerpunkte mit in-
tensiver Wohnnutzung im Umfeld der Zentren oftmals problematisch, weshalb z. B. Baumarkt- und
Gartenmarktsortimente nicht zu den innenstadtrelevanten Sortimenten gezahlt werden. Die An-
siedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sor-
timenten ist deshalb auch an Erganzungsstandorten innerhalb der zentralen Orte zulassig?’. Die
Festlegung von Erganzungsstandorten erfolgt durch die Kommune in Abstimmung mit der Regio-
nalplanung. Um die Zentrenvertraglichkeit eines Vorhabens sicherzustellen, sind innenstadtrele-
vante Sortimente nur als begrenzte Randsortimente zul&ssig.

16 Ministerium des Innern und fir Sport Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V),
Z57.

17 Ebd., Z 59.
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m Z60:

Darliber hinaus ist bei Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben das Nichtbeeintrachtigungsge-
bot zu beachten, welches besagt, dass die Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Ver-
sorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.

Nachfolgend wird die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung
bewertet:

B Zentralitdtsgebot (Z 57):

Die Stadt WeiRenthurm ist als Grundzentrum als Ansiedlungsstandort fiir den groR3flachigen Ein-
zelhandel (Betriebe mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache) bis zu einer Verkaufsflache von 2.000 m2
vorgesehen.

Beim Planvorhaben handelt es sich um die Ansiedlung eines grof3flachigen Supermarktes (max.

2.000 m2 VKF). Somit ist im Rahmen des Planvorhabens eine Grol3enordnung geplant, die nicht

Uber die Obergrenze von 2.000 m? Verkaufsflache hinausgeht. Dem Zentralitdtsgebot wird damit
entsprochen, sodass die Grundvoraussetzung fur die Ansiedlung des Rewe-Supermarktes gege-
ben ist.

m Stadtebauliches Integrationsgebot (Z 58):

Aufgrund der Standortlage in einem ,Zentralen Versorgungsbereich in Entwicklung“ wahrt das
Planvorhaben, bei dem es sich um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment handelt, ebenfalls das stadtebauliche Integrationsgebot.

m Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60):

Das Nichtbeeintrachtigungsgebot wird ebenfalls beachtet, da mit der vorliegenden Auswirkungs-
analyse dargelegt werden konnte, dass im Realisierungsfall des Planvorhabens die Funktionsféa-
higkeit von - auch benachbarten - zentralen Orten und ihren Versorgungsbereichen nur unerheb-
lich beeintrachtigt wird.

Im Falle der Neuansiedlung des Rewe-Supermarktes in der Stadt Weil3enthurm werden sich die
wettbewerblichen Rahmenbedingungen fur den Einzelhandel in der Stadt Weil3enthurm und in
den umliegenden Stadten und Gemeinden nur unwesentlich verandern. Die Umverteilungseffekte
werden vergleichsweise gering ausfallen. Somit sind negative stadtebauliche Auswirkungen auf
die relevanten zentralen Versorgungsbereiche und sonstige flr die Versorgung der Bevdlkerung
wichtige Angebotsstandorte im Einzugsgebiet das Planvorhabens auszuschliel3en.
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9 Fazit der Auswirkungsanalyse

Die vorstehenden Ausfihrungen und Darstellungen zeigen auf, dass infolge der in der Stadt Wei-
Benthurm geplanten Ansiedlung eines Supermarktes keine stadtebaulich oder raumordnerisch re-
levanten, beeintrachtigenden Auswirkungen zu erwarten sind.

Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

B In der Stadt Weil3enthurm plant die TS Bau GmbH, auf einem heute mindergenutzten Grundstiick
an der HauptstraBe (,Schultheis-Areal®) einen Supermarkt mit bis zu 2.000 m2 Verkaufsflache an-
zusiedeln. Auf einer nordlich angrenzenden Flachen soll zudem ein Kindergarten errichtet werden.

m Das Planvorhaben umfasst im Wesentlichen die Ansiedlung eines Nahversorgungsbetriebes in ei-
ner mittlerweile markttiblichen Gréf3e. Von dem geplanten Supermarkt werden neben den nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren in unter-
geordnetem Umfang sonstige Nonfood-Sortimente angeboten.

m Der Planstandort befindet sich gemaf Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fur die Ver-
bandsgemeinde WeilRenthurm aus dem Jahr 2011 in dstlicher Randlage des auszubauenden
zentralen Versorgungsbereiches der Ortsmitte von Weil3enthurm. Im kommunalen Einzelhandels-
standort- und Zentrenkonzept der VG WeilRenthurm, das zurzeit im Auftrag der Verbandsgemein-
deverwaltung von der BBE Handelsberatung GmbH fortgeschrieben wird, wird die Ortsmitte von
Weilkenthurm als ,Zentraler Versorgungsbereich in Entwicklung® eingestuft. Zur Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches wird auch in der Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes aus stadtebaulicher Sicht das Ziel weiterhin verfolgt, die Ortsmitte funktional zu
starken und insbhesondere kinftige Einzelhandelsentwicklungen auf die Ortsmitte WeiRenthurm
zwischen Wilhelm-Schultheis-Straf3e im Studosten und der Kirchstraf3e im Nordwesten zu lenken.

Das Planvorhaben ist als wichtiger Beitrag zum Ausbau des zentralen Versorgungsbereiches der
Ortsmitte von WeilRenthurm anzusehen, sodass das Planvorhaben mit dem Einzelhandelsstand-
ort- und Zentrenkonzept fur die Verbandsgemeinde WeiRenthurm aus dem Jahr 2011 und mit
dessen Fortschreibung kompatibel ist.

m Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst im Wesentlichen das Stadtgebiet Weil3enthurm.
Aufgrund der Lage innerhalb des ,Zentralen Versorgungsbereiches in Entwicklung®, der Standort-
gemeinschaft mit einem Norma-Lebensmitteldiscountmarkt und unter Berlicksichtigung der Wett-
bewerbssituation ist davon auszugehen, dass der geplante Supermarkt zudem ein erweitertes
Einzugsgebiet erreichen kann, welches sich auf die Gemeinde Kettig bezieht. Das Einzugsgebiet
umfasst ein Bevolkerungspotenzial von insgesamt rd. 12.550 Einwohnern.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind in nachgeordnetem MaRe zusétzlich Kunden
von aulRerhalb zu erwarten. Dazu gehoren v. a. Berufspendler aus dem erweiterten Umland und
Touristen.

In den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie-
waren steht im Einzugsgebiet ein Kaufkraftvolumen in H6he von insgesamt ca. 31,1 Mio. € im
Jahr zur Verfigung.

m Das Planvorhaben wird einen Gesamtumsatz von max. 8,3 Mio. € erzielen. Davon entfallen rd.
7,6 Mio. € auf die Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und rd.
0,7 Mio. € auf die sonstigen Sortimente des projektierten Einzelhandelsbetriebes.
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Der zu erwartende Umsatz resultiert zum Uberwiegenden Teil aus der Bindung der im Einzugsge-
biet verfiigbaren Kaufkraft. Hierbei wird mit rd. 75 % der gréf3te Umsatzanteil mit Kunden aus der
Stadt Weif3enthurm generiert.

m Hauptwettbewerber des Planvorhabens sind in erster Linie die strukturpragenden projektrelevan-
ten Einzelhandelsbetriebe, d. h., Lebensmittelmérkte in der Stadt Weilenthurm und in den umlie-
genden Kommunen.

B Bedingt durch die ausbaubedurftige Ausstattung mit nahversorgungsrelevanten Anbietern in der
Stadt WeiRenthurm werden gegenwartig Kaufkraftabfliisse in umliegende Stadten und Gemeinden
generiert. Vor diesem Hintergrund kann damit gerechnet werden, dass die Ansiedlung eines Su-
permarktes in der Stadt Weilenthurm zu einer Reduzierung von derzeit noch abflieBender Kauf-
kraft beitragen wird, was gleichzeitig auch zu Umsatzumverteilungen gegeniber Lebensmittel-
markten aul3erhalb der Stadt WeiRenthurm fuhrt.

m Die Auswirkungsanalyse zeigt, dass wettbewerbliche Auswirkungen des Planvorhabens innerhalb
bestehender Marktstrukturen vorrangig gegentiber vergleichbaren Anbietern und Wettbewerbern
mit groReren Sortimentstberschneidungen mit dem Planvorhaben im Untersuchungsraum zum
Tragen kommen werden.

m Die Prognose der zu erwartenden Umlenkungseffekte zeigt zudem, dass zwar wettbewerbliche,
aber keine wesentlichen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung und
die zentralen Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum gem. § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwar-
ten sind. Damit wird auch das Nichtbeeintrachtigungsverbot als Ziel der Raumordnung und Lan-
desplanung beachtet, nach dem die Funktion von — auch benachbarten — zentralen Orten und ih-
rer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf.

Koln, im August 2021
BBE Handelsberatung GmbH

[ A A it Dl

i. V Joachim Schulte i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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