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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Fundus Immobilien GmbH plant, die im Fachmarktzentrum Ermesgraben in Schweich ansassigen
Einzelhandelsbetriebe Netto und dm zu erweitern. Dabei soll der Netto-Markt von heute rd. 785 m? Ver-
kaufsflache (VKF) auf kiinftig rd. 995 m2 VKF erweitert werden und der dm-Markt von heute ca. 710 m?
auf kunftig 855 m2 VKF.

Das Ansiedlungsvorhaben erfordert die Anderung des Bebauungsplanes ,Ermesgraben, 5. Anderung*,
der heute ein Mischgebiet geméaR § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzt, und die Ausweisung
eines Sondergebietes gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO sowie die Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren.

Diese Bauleitplanung ist an die Ziele der Landesplanung anzupassen:

Da der Stadt Schweich mit dem regionalen Raumordnungsplan der Region Trier die Funktion eines
Grundzentrums zugewiesen wird, stimmen auch Ansiedlungen bzw. Erweiterungen grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe im Grundsatz mit dem Zentralitatsgebot des Landesentwicklungsprogramms (Ziel
57 LEP V) Uberein. Da aber die im Fachmarktzentrum ansassigen Méarkte zusammen den fir Grundzen-
tren vorgegebenen Schwellenwert von max. 2.000 m? VKF Uberschreiten, wird seitens der Landespla-
nungsbehdrden die Durchfiihrung eines landesplanerischen Zielabweichungsverfahrens eingefordert.

Gemal § 8 Abs. 3 Landesplanungsgesetz (LPIG) Rheinland-Pfalz kann die zustandige Genehmigungs-
behdrde im Einvernehmen mit den fachlich beriihrten Stellen der oberen Verwaltungsebene dem Antrag
entsprechen, wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und das Lan-
desentwicklungsprogramm in seinen Grundziigen nicht berihrt wird.

Gewabhrleistet ist, dass das Vorhaben eine stadtebaulich integrierte Lage einnimmt und damit mit dem
stadtebaulichen Integrationsgebot geman Ziel 58 LEP IV libereinstimmt. Denn der Standort des Planvor-
habens befindet sich innerhalb des mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2020 abgegrenzten ,ein-
geschrankten Zentralen Versorgungsbereiches Ermesgraben / Schlimmfuhren®. . GemaR dem Konzept
sind in diesem Standortbereich unter anderem Betriebe mit den Kernsortimenten Nahrungs- und Genuss-
mittel sowie Drogeriewaren zulassig, sofern deren Vertraglichkeit nachgewiesen werden kann.

Vor diesem Hintergrund wird im anstehenden Genehmigungsverfahren unter anderem ein Nachweis er-
forderlich, dass das Erweiterungsvorhaben keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche und die wohnungsnahe Versorgung der Bevolkerung in der Stadt Schweich und in anderen Ge-
meinden nach den Vorgaben von § 11 Abs. 3 BauNVO ausldsen wird. Kann dieser Nachweis erbracht
werden, ist gleichzeitig sichergestellt, dass das landesplanerische Nichtbeeintrachtigungsgebot geman
Ziel 60 LEP IV gewahrt wird. Dartber hinaus bildet die Auswirkungsanalyse eine wesentliche Grundlage
fur die Entscheidung Uber die Zulassigkeit einer Abweichung von Ziel 57 LEP IV.


T.Lang
Hervorheben
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Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine entsprechende absatzwirtschaftliche Auswirkungsanalyse vor,

die sowohl im Verfahren der Bauleitplanung als auch im landesplanerischen Genehmigungsverfahren als

fundierte Entscheidungsgrundlage Verwendung finden kann.

1.2

Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen der Gutachter in Schweich sowie relevanten Angebots-

standorten in Umlandkommunen. Die Ergebnisse der Untersuchung basieren insbesondere auf folgenden

Datengrundlagen:

Durchfuihrung von Vor-Ort-Recherchen zur Bewertung der Mikrostandort-Situation.

Erhebung relevanter Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Hierzu gehéren vor
allem strukturpragende Lebensmittelméarkte (v. a. Lebensmittel-Discounter, Supermarkte und
Verbrauchermarkte) und Drogeriemarkte im Untersuchungsgebiet.

Umsatzschéatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berlcksichtigung der standortbe-
zogenen Rahmenbedingungen sowie branchen- und betriebsformenspezifischer Leistungskennzif-
fern.

Verwendung von aktuellen Datenmaterialien der BBE-Marktforschung (z. B. Kaufkraftkennziffern
auf Gemeinde-Ebene und sortimentsspezifische Pro-Kopf-Ausgaben).

Aufbereitung relevanter sekundéarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. soziodemogra-
fische Kennzahlen; Fortgeschriebenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schweich?).

Die Ermittlung der derzeitigen und der durch das Planvorhaben beeinflussten zukinftigen Kaufkraftbewe-

gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:

Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Ein-
zelhandelsstandorten,

Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet,
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Untersuchungsgebiet,

Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrtickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit,

1 Planungl, 2020
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B Bereitschaft der Konsument*innen zur ,Raumiberwindung“ beim Einkauf bestimmter Warengrup-
pen.?

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfeinert,

so dass es zur Abschéatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wett-
bewerbssituation im Einzugsgebiet geeignet ist.

2

Waéhrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium
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 / Schuhe) das Kriterium
der (vermuteten) Attraktivitat.



BBE

Auswirkungsanalyse = Neuaufstellung EKZ Ermesgraben = Stadt Schweich

2 Makrostandort

Lage und Siedlungsstruktur

Die Stadt Schweich liegt an der Mosel im Landkreis Trier-Saarburg und ist Verwaltungssitz der gleichna-
migen Verbandsgemeinde. Westlich an das Gemeindegebiet grenzt die Stadt Trier als Oberzentrum und
bedeutsames Wirtschaftszentrum der Region. Die nachstgelegenen Mittelzentren sind Wittlich im Norden
(ca. 26 km entfernt, 25 Pkw-Minuten), Bernkastel-Kues im Nordosten (ca. 34 km, 32 Pkw-Minuten), Her-

meskeil im Stdosten (ca. 32 km, 28 Pkw-Minuten) und Bitburg im Nordwesten (ca.37 km, 33 Pkw-Minu-

ten).

Abbildung 1: Lage der Stadt Schweich und zentral6rtliche Gliederung
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Mit rd. 7.870 Einwohner*innen stellt Schweich die mit deutlichem Abstand gréf3te verbandsgemeindean-
gehdrige Gebietskorperschaft dar. Das Stadtgebiet umfasst neben dem im Zusammenhang bebauten
Bereich der gewachsenen Ortsmitte mit dem nordwestlich angrenzenden Gewerbegebiet nahe des
Schweicher Bahnhofs auch den Siedlungsbereich Issel, der sich — getrennt durch die B 53 — siidwestlich
an die Schweicher Kernstadt anschlief3t.

Insbesondere aufgrund des hohen Freiraumanteils im Norden und Osten des Stadtgebiets wird Schweich
bei einer Bevolkerungsdichte von rd. 235 Einwohner*innen (Ew.) je km2 im Landesentwicklungsprogramm
(LEP) Rheinland-Pfalz der Raumkategorie ,Verdichteter Bereich mit disperser Siedlungsstruktur® zuge-
ordnet.

Gemal Landesplanung ist die Stadt Schweich als einziger zentraler Ort im Verbandsgemeindegebiet
festgelegt; Schweich soll somit als Grundzentrum ,in besonderem Mal3e zur Sicherung der Nahversor-
gung beitragen®. Im derzeit gultigen Regionalen Raumordnungsplan (RROP) der Region Trier (1995) wird
dem zu versorgenden Nahbereich das gesamte Verbandsgemeindegebiet zugeordnet. Demgegeniber
sieht die aus 2014 stammende Entwurfsfassung der RROP-Fortschreibung® mit dem kooperierenden
Grundzentrum Féhren sowie dem Grundzentrum Leiwen zwei weitere zentrale Orte mit jeweils eigenen
Nahbereichen im Verbandsgemeindegebiet vor. Dementsprechend reduziert sich der von der Stadt
Schweich aus regionalplanerischer Sicht zu versorgende Nahbereich.*

Bevolkerungsdaten

Der Verbandsgemeinde gehdéren neben der Stadt Schweich weitere 18 Kommunen an, in denen zusam-
men rd. 29.050 Ew. leben.®

Hierbei stellt die Stadt Schweich mit rd. 7.940 Ew. bzw. rd. 27 % den mit Abstand gro3ten Siedlungs-
schwerpunkt dar. Daneben weisen lediglich noch die Ortsgemeinden Féhren (3.040 Ew.), Kenn (rd. 2.860
Ew.), Fell (rd. 2.500 Ew.) und Mehring (rd. 2.470 Ew.) mehr als 2.000 Ew. auf, wahrend in neun der 18
Ortsgemeinden z.T. deutlich weniger als 1.000 Ew. leben.

Der Siedlungsraum der Verbandsgemeinde Schweich ist somit stark landlich gepragt. Urbane Strukturen
existieren mit Ausnahme der Stadt Schweich folglich nicht und die umliegenden Ortsgemeinden weisen
einen dorflichen Charakter auf.

8 Aktuell (Stand Méarz 2022) ist ein Plan-Anderungsentwurf und die erneute 6ffentliche Anhérung in Vorbereitung
(vgl. https://www.plg-region-trier.de/index.php/materialien/neuaufstellung-regionalplan).

4 Neben der Stadt Schweich ordnet der RROP-Entwurf zudem die Ortsgemeinden Ensch, Fell, Kenn, Longen, Lon-
guich, Mehring, Pdlich, Riol und Schleich dem Nahbereich von Schweich zu.

5  Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Stand 31.12.2021
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Abbildung 2: Bevélkerungsstand in der Verbandsgemeinde Schweich

. Einwohnerzahl Einwohnerzahl

Bekond 987 34
Detzem 617 2,1
Ensch* 474 1,6
Fell* 2.502 8,6
Fohren* 3.037 10,5
Kenn* 2.859 9,8
Klisserath 1.100 3,8
Kowerich 389 1,3
Leiwen 1.615 5,6
Longen* 116 0,4
Longuich* 1.365 4,7
Mehring* 2.468 8,5
Naurath (Eifel) 348 1,2
Polich* 435 1,5
Riol* 1.266 4.4
Schleich* 243 0,8
Schweich, Stadt* 7.940 27,3
Thérnich 217 0,7
Trittenheim 1.068 3,7
VG Schweich gesamt 29.046 100,0

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2021; Rundungsdifferenzen méglich
* gemall RROP-Entwurf 2014 Nahbereich Schweich

Die Einwohnerentwicklung der Stadt Schweich ist aufgrund der rdumlichen N&he zum Oberzentrum Trier
und einer aktiven Wohnbauflachenentwicklung in den vergangenen Jahren positiv verlaufen. Gegenuber
dem Basisjahr 2010 hat die Einwohnerzahl um fast 19 % zugenommen. Auch fiir die Verbandsgemeinde
Schweich insgesamt ist ein kontinuierliches Bevolkerungswachstum zu verzeichnen, das im Vergleichs-
zeitraum mit rd. 11 % allerdings geringer ausfallt.
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Gemal der fiinften kleinraumigen Bevdlkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes
Rheinland-Pfalz ist fur die VG Schweich auch weiterhin mit einem Bevoélkerungswachstum zu rechnen,
das zwischen 2020 und 2040 bei knapp 4 % liegen soll.® Fur die kommenden Jahre kann somit von einer
stabilen Bevolkerungsplattform ausgegangen werden.

Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Schweich zeichnet sich durch eine sehr verkehrsgiinstige Lage aus. So ist iiber die Anschluss-
stelle Schweich eine direkte Anbindung an die Autobahn A 1 (Saarbriicken — KéIn) gegeben. Zudem sind
die Autobahnen A 64 (Luxemburg — Kenn) und A 602 (Trier — Anschluss A 1) in funf bzw. zehn Minuten
mit dem Pkw erreichbar. Der Schweicher Siedlungsbereich verfiigt zudem tber eine unmittelbare Anbin-
dung an die B 53 (Trier — Bernkastel-Kues) sowie im weiteren Verlauf an die B 422 (Ehrang — Welschbil-
lig) und die B 51 (Trier — Bitburg).

Dariiber hinaus sichern mehrere Landes- und KreisstraRen die verkehrliche ErschlieBung des Gemeinde-
gebietes.

Uber den Regionalbahnhof ist Schweich zudem an den schienengebundenen OPNV angebunden, (iber
den das Oberzentrum Trier in Fahrzeiten von 12 bzw. 17 Minuten und das Mittelzentrum Wittlich in Fahr-
zeiten von 14 bis 21 Minuten zu erreichen ist. In beide Richtungen verkehren drei Bahnverbindungen je
Stunde.

Zudem gewabhrleisten mehrere Buslinien sowohl die OPNV-ErschlieBung innerhalb der Verbandsge-
meinde als auch eine Anbindung an die Umlandkommunen.

Einzelhandelsstrukturen

Das urspriinglich aus 2014 stammende Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept wurde 2020 aktuali-
siert und fortgeschrieben.’” Ein wesentlicher Bestandteil des Planwerks ist das aktualisierte Standortkon-
zept, an dem sich die zukinftige Einzelhandelsentwicklung des Grundzentrums orientieren soll. Dieses
sieht neben der Ortsmitte als Ubergeordnetem zentralen Versorgungsbereich zudem im Bereich Ermes-
graben / Schlimmfuhr einen weiteren zentralen Versorgungsbereich (eingeschrankt) vor. Wahrend im
LZentralen Versorgungsbereich Schweich® neben einem knapp 3.000 m? gro3en E-Center vor allem klei-
nere und zumeist inhabergefiihrte Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe vorzufinden sind, wird der

6 Funfte kleinraumige Bevélkerungsvorausberechnung fiir verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden
(2019); Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
Auch auf Basis der seit 2022 auf Ebene der Landkreise regionalisierten Bevoélkerungsvorausberechnung ist bis
2040 mit einem weiteren Bevdlkerungsanstieg zu rechnen, der im Landkreis Trier-Saarburg rd. 4,9 % betragen
soll.

7 Planungl, Wittlich

10
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eingeschrankte zentrale Versorgungsbereich vor allem von gro3eren, Gberwiegend filialisierten Fach-
markten gepragt. Hier befindet sich auch der Vorhabenstandort.

Zum eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich fihrt das fortgeschriebene Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept aus, dass der Bereich Ermesgraben / Schlimmfuhr ,als etabliert zu bezeichnen und sowohl
aus der Stadt und den Wohngebieten als auch aus den umliegenden, durch Schweich zu versorgenden
Ortschaften gut zu erreichen [ist].“®

Abbildung 3: Zentrenkonzept der Stadt Schweich

oy o = w & ——y v = - ~
o G R, e e Sy S T
S 4.8 w te ops

Y
o {‘.&;4’? vl
AR | ACNO
Zentraler Versorgungsbereich
Ermesgraben / Schlimmfuhr
(eingeschrankt) T
Sy Seau? e

*%

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schweich — Fortschreibung 2020; S. 17; eigene Bearbeitung

I

Abgerundet wird die Ortliche Standortstruktur von den beiden Erganzungsstandorten ,Handwerkerhof*
und ,Gewerbegebiet”, die zur Aufnahme nicht-innenstadtrelevanter Einzelhandelsbetriebe vorgesehen
sind.

8 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schweich — Fortschreibung 2020; S. 18

11
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3 Mikrostandort

Der Planstandort befindet sich innerhalb des stidwestlich der Kernstadt gelegenen eingeschrankten
zentralen Versorgungsbereichs ,,Ermesgraben/Schlimmfuhr und nimmt dort eine Lage innerhalb
des Fachmarktzentrums Ermesgraben ein.

Das auf zwei Baukdrper verteilte Fachmarktzentrum wurde im Mérz 2010 erdffnet und umfasst neben den
zu erweiternden Anbietern Netto und dm auch Filialen von NKD, Fressnapf, Takko, Tedi und Deichmann
erganzt durch einen Béacker, einen Blumenladen und einen Friseur.

Insgesamt belduft sich die Gesamtverkaufsflache der bestehenden Einzelhandelsbetriebe auf ca.
4.380 m?, die im Zuge der nun angestrebten Erweiterungen von dm und Netto um maximal 355 m2 erhght
werden soll.

Abbildung 4: Verkaufsflachenbestand Fachmarktzentrum Ermesgraben (Ist / Soll)

Verkaufsflache Verkaufsflachen- Verkaufsflache
Bestand erweiterung Planfall

in m2 in m2 in m2
H Netto 785 +210 995
B Bickerei Gillen 50 A 50
B NKD 350 . 350
B Fressnapf 550 A 550
Zwischensumme Gebaude ,Sud" 1.735 + 210 1.945
H dm 710 + 145 855
B Deichmann 550 A 550
B Blumen ,Jule arvensis® 50 A 50
B Friseur ,Zweipunktnull® - - B
B Takko 600 A 600
H Tedi 700 A 700
Zwischensumme Gebaude ,West" 2.610 + 145 2.755
Fachmarktzentrum Ermesgraben 4.345 + 355 4.700

insgesamt

Quelle: Ingenieurbiro fur Bauwesen Dipl.-Ing. Norbert Miiller; eigene Berechnungen und Darstellung

Die Ubrigen am Planstandort ansassigen Einzelhandelsbetriebe bleiben hingegen unveréandert.

12



BBE

Auswirkungsanalyse = Neuaufstellung EKZ Ermesgraben = Stadt Schweich

Der Standortbereich des Fachmarktzentrums wird raumlich begrenzt durch die StraRen ,Bei den Wei-
den" im Norden und ,Im Ermesgraben” im Westen, die sudlich verlaufende Schweicher Straf3e (K 35) so-
wie die westlich verlaufende Bundesstrafie B 53.

Das direkte Standortumfeld weist eine heterogene Nutzungsstruktur auf: Nordlich des Standortbereichs
befindet sich ein durch mehrere Einzelhandelsbetriebe (Metzgerei, Apotheke) und verschiedene Dienst-
leistungen (u. a. Arzte, Immobilien) genutztes Geb&ude, an das sich die Wohnquartiere der Kernstadt an-
schlieRen. Auch westlich der vierspurig ausgebauten BundesstralRe B 53 setzen sich Wohnnutzungen

fort.

Demgegeniiber sind in den 6stlich bzw. siidostlich gelegenen Teilbereichen des eingeschréankten zentra-
len Versorgungsbereichs zahlreiche weitere, zum Teil grof3flachige Einzelhandelsnutzungen ansassig.

Abbildung 5: Mikrostandort

Mikrostandort

. Projektstandort

D Zentraler Versorgungsbereich

iy Zentraler Versorgungsbereich
= = = (eingeschrankt)

Wohnquartlere

"

Wohnquartiere S .

]
[]
(]
(]
. ]
]
(]
]
L]

_:.J N ©5:

0 26 50 100

Quella: 2 OpenSirealhdan contibulors,
M.\p; U)t Bt tanosiabars luny 2023

Quelle: BBE-Darstellung 2023

Neben den nahversorgungsrelevanten Angeboten der nahegelegenen Filialen von Lidl und Aldi-Sid so-
wie eines Happy-Getrankemarktes finden sich im weiteren Standortumfeld auch umfassende Angebote
des mittel- und langfristigen Bedarfs. Exemplarisch sind in diesem Zusammenhang der Textilfilialist Kik,
Micha’s Sportshop, das Gartencenter Weirich, das Heimdecor-Center Heinz oder der ebenfalls auf Tape-
ten, Farben und Bodenbelédge spezialisierte Anbieter Wiedemann zu nennen.
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Auf einer derzeit unbebauten Flache im Stiden des eingeschrankten zentralen Versorgungsbereiches ist
zudem eine Einzelhandelsentwicklung geplant, die neben der Ansiedlung eines Wasgau-Supermarktes
auch die Ansiedlung eines Rossmann-Drogeriemarktes vorsieht. Im Mai 2021 wurde hierzu vom Stadtrat
ein Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans gefasst und anschlieRend die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

Damit wird die lokale Angebotssituation absehbar noch einmal deutlich ausgebaut, wodurch sich die
Wettbewerbsintensitat insbesondere fiir den zu erweiternden Drogeriemarkt deutlich erhéhen wird.

Abbildung 6: Mikrostandort und Umfeldnutzungen (Fotos)

oy

Quelle: eigene Fotos
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Die verkehrliche ErschlieBung des Mikrostandortes erfolgt Giber die ca. 80 m sudlich des Plangebietes
von der Schweicher Stral3e / Isseler StralRe” (K 35) abgehende StralRe ,Im Ermesgraben®, iber die auch
die Stellplatzanlage des Fachmarktzentrums erschlossen wird. Eine weitere Zufahrt erfolgt von der Nord-
seite des Plangebietes Uber den Strallenzug ,Bei den Weiden®. Die sudlich verlaufende K 35 stellt dabei
sowohl eine direkte Anbindung an den Ortskern als auch an die westlich verlaufende B 53 her, so dass
der Vorhabenstandort sehr gut in das drtliche Verkehrswegenetz eingebunden ist.

An den offentlichen Personennahverkehr ist der Standort Uber die ca. 200 m fuBlaufig entfernte Bushalte-
stelle ,Schweich, Ermesgraben® angebunden, die von den Buslinien 8 (Trier - Ehrang - Schweich), 22
(Trier - Longuich - Schweich), 87 (Trier - Ehrang - Schweich) und 221 (Trier - Schweich - Leiwen) ange-
fahren wird.

Auch fir nicht motorisierte Kund*innen ist der Standort Uiber straBenbegleitende Fuf3- und Radwege
grundsatzlich gut zu erreichen und damit auch gut an die Luftlinie rd. 600 bis 700 Meter entfernte Orts-
mitte angebunden.

Hinsichtlich der genehmigungsrechtlichen Ausgangssituation am Planstandort ist festzuhalten, dass

sich der Vorhabenstandort im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ermesgraben, 5. Anderung” befin-
det, der ein Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO festsetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen umfassen hierbei sowohl die bestehenden Baukdrper des Fachmarktzent-
rums als auch die gemeinsame Stellplatzflache, so dass auf dieser insgesamt rd. 12.600 m?2 grof3en Fl&-
che grundsatzlich noch weitere, jeweils kleinflachige Einzelhandelsnutzungen untergebracht werden
konnten.

Mit den nunmehr angestrebten Erweiterungsvorhaben werden jedoch sowohl dm als auch Netto mit Ver-
kaufsflachen > 800 m2 erstmals der Nutzungskategorie des grof3flachigen Einzelhandels zuzuordnen
sein.
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Fir das Erweiterungsvorhaben ist daher die Ausweisung eines Sondergebietes gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO erforderlich.

Auch der Flachennutzungsplan, der fiir das Plangebiet derzeit eine gemischte Bauflache (M) darstellt,
muss geandert werden.

Im Rahmen der anstehenden Genehmigungsverfahren ist u. a. ein Gutachten erforderlich, das die ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevélkerung in der Stadt Schweich und in den Nachbarkommunen detailliert
untersucht und dariiber hinaus priift, ob das Vorhaben mit den einzelhandelsrelevanten Zielen des Lan-
desentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) vereinbar ist.

Diese Prifung erfolgt im Folgenden.
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4 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche stadtebauliche Auswir-
kungen der geplanten Einzelhandelsentwicklung treffen zu kénnen, ist eine Betrachtung der relevanten
Angebotsstrukturen im Wettbewerbsumfeld des Planvorhabens erforderlich.

Die Wettbewerbssituation der beiden zu erweiternden Markte wird im Wesentlichen durch vergleichbare
Betriebstypen gepragt, wahrend der kleinteilige Einzelhandel nur in geringem Mal3e betroffen sein wird.

Dies resultiert daraus, dass Systemwettbewerber (= Supermarkte, Verbrauchermarkte / SB-Warenhau-

ser, Discounter oder Drogeriemérkte) und damit Betriebe, die dem Versorgungseinkauf dienen und eine
hohe Sortimentstiberschneidung mit dem Planvorhaben aufweisen, in einem starkeren Wettbewerb mit

dem Planvorhaben stehen als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschafte
(z.B. Obst- und Gemisehandel) bzw. der sonstige Fachhandel (z.B. Parfiimerie).

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Schweich umfasst der Untersuchungsraum auch die ergéan-
zenden Angebote im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich Ermesgraben / Schlimmfuhr. Darber
hinaus sind auch die vorhandenen Versorgungsstrukturen in den umliegenden Ortsgemeinden der Ver-
bandsgemeinde Schweich bzw. im westlich angrenzenden Stadtgebiet von Trier zu beriicksichtigen. In-
nerhalb der Stadt Trier ist insbesondere auf das regional ausstrahlende Gewerbegebiet Trier-Nord / Cas-
telforte hinzuweisen.

Die von der BBE Handelsberatung GmbH durchgefiihnrten Umsatzschatzungen basieren auf detaillierten
Vor-Ort-Recherchen, die - ausgehend von betriebstypen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnittswerten
- weitere relevante Einflussfaktoren beriicksichtigen.®

Im Untersuchungszusammenhang ist von besonderer Relevanz, dass der bisher mit Abstand grofite Le-
bensmittelanbieter Real in Kenn zum 30.09.2021 geschlossen hat und bisher kein Nachnutzer gefunden
werden konnte. Auch fur das 8 ha grof3e Grundstiick hat sich nach aktuellen Presseberichten bisher kein
Interessent gefunden. 1°

Ein Fortbestand dieses lber viele Jahre die lokale Wettbewerbssituation pragenden Angebotsstandortes
ist daher derzeit nicht absehbar.'!

9 u. a. ansprechbares Kaufkraftvolumen, Wettbewerbssituation, Attraktivitat der Anbieter, Verkaufsflachendimensio-

nierung, Stellplatzsituation etc.

10 ygl. u.a. https://news-trier.de/region/schliessung-der-real-maerkte-ungewisse-zukunft,47478.html

11 Aufgrund des bestehenden Bestandsschutzes kann eine Nachnutzung jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen

werden. Vor diesem Hintergrund werden die Prognoseberechnungen der mit der Realisierung des Vorhabens zu
erwartenden Umsatzumverteilungen auch fiir den Fall einer - derzeit nicht absehbaren Nachnutzung durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse sind in Kapitel 6.3 dargestellt.
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Mit der Betriebsaufgabe von Real, dessen Umsatzleistung bei einer Verkaufsflache von rd. 8.600 m2*2
selbst bei defensiver Schatzung bei mindestens rd. 30 Mio. € gelegen haben wird*3, hat sich die 6rtliche
Angebotssituation fir den lokalen Einzelhandel deutlich entspannt. Es ist davon auszugehen, dass raum-
lich nahegelegene Wettbewerber in starkerem Malf3e von der Betriebsaufgabe profitiert haben als weiter
entfernt gelegene Anbieter. Aufgrund der verkehrlichen Erreichbarkeit, bestehender Pendlerbeziige sowie
eines rAumlich aufgeweiteten Marktgebiets werden diese Verlagerungseffekte aber nicht nur lokal stattge-
funden haben.

In besonderem MalRe werden dabei die umliegenden Lebensmittel- und Drogeriemarkte Umsatzsteige-
rungen verzeichnet haben, in deren nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (Nahrungs- und Genuss-
mittel/ Drogeriewaren) Real einen Umsatz von etwa 20 Mio. € erwirtschaftet hat. Aber auch die Randsorti-
mente der Nahversorgungsbetriebe bzw. des sonstigen Einzelhandels wird Mehrumsétze im Zuge der
Real-Schlieffung erwirtschaften (+ rd. 10 Mio. €).

Dies gilt auch fur die beiden zu erweiternden Anbieter Netto und dm; gleichzeitig wird sich das Planvorha-
ben aber weiterhin in einem als sehr umsatzstark einzuschatzenden Wettbewerbsumfeld bewegen.

Die empirischen Erhebungen erbrachten die im folgenden Kapitel dargestellten Ergebnisse.

41 Wettbewerbssituation in der Stadt Schweich

4.1.1 Zentraler Versorgungsbereich Schweich

Der zentrale Versorgungsbereich Schweich erstreckt sich im Wesentlichen entlang der Briicken-, Richt-
bzw. Oberstiftstral3e sowie einem rd. 200 Meter langen Teilstiick der Bernhard-Becker-Stral3e und weist
hierbei einen differenzierten Einzelhandelsbesatz auf. Angebotsschwerpunkte sind bei Lebensmitteln

(u. a. Edeka) und Bekleidung (verschiedene Boutiquen) festzustellen. Dariiber hinaus sind neben dem Sitz
der Verbandsgemeindeverwaltung vor allem kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe vorhan-
den.

Mit einer Verkaufsflache von rd. 2.600 m2 zuziglich eines rd. 400 m2 grof3en separat gelegenen Getran-
kemarktes stellt das an der Richtstral3e gelegene E-Center sowohl den grof3ten Einzelhandelsbetrieb des
zentralen Versorgungsbereichs als auch den gréten Vollsortimenter der Stadt Schweich dar. Der Edeka-
Markt zeichnet sich durch eine attraktive Ladenraumgestaltung aus und ist innerhalb der Stadt Schweich
im Lebensmittelsegment als leistungsstarkster Frischeanbieter einzustufen.

12" Ohne Mall, Windfang und Konzessionare

13 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat von Real lag zuletzt laut Hahn Retail Report 2021/2022 bei ca. 4.200 €
pro m?, was bei einer Verkaufsflache von ca. 8.600 m? einem Umsatz von ca. 36 Mio. € entspricht.
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Darilber hinaus sind mit dem Bioladen ,Biotopp* sowie mehreren Ladenhandwerksbetrieben (u. a. Metz-
gerei Herres, Backerei Braunshausen, Backerei Wintrich) weitere nahversorgungsbezogene Angebote
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs vorzufinden.

4.1.2 Zentraler Versorgungsbereich Ermesgraben / Schlimmfuhr (eingeschrankt)

Eine Erganzungsfunktion soll der als eingeschrénkter zentraler Versorgungsbereich ,Ermesgraben /
Schlimmfuhr” eingestufte Standortbereich Gibernehmen. Luftlinie rd. 600 Meter westlich der gewachsenen
Ortsmitte sind dort verschiedene Fachmarkte ansassig (u. a. Aldi-Sid, Lidl, Equiva Reitsport, Micha’s
Sport Shop, Kik, Weirich Garten-Tier-Freizeit, Heimdecor-Center Heinz, Profi-Parts-Autoteile), die von
dem am Ermesgraben gelegenen Fachmarktzentrum (Projektstandort) erganzt werden.

Das nahversorgungsbezogene Angebot im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich wird neben
den im Fachmarktzentrum Ermesgraben gelegenen Anbietern Netto und dm im Wesentlichen durch die
beiden modernen Filialen der Lebensmitteldiscounter Aldi-Siid und Lidl im Gebiet ,In den Schlimmfuhren®

gepragt.

Sowohl Aldi-Sud (rd. 1.300 m?) als auch Lidl (rd. 1.700 m?) verfugen uber sehr grof3ziigige Verkaufsfla-
chen sowie moderne Marktauftritte und sind deshalb auf3erst leistungsfahig einzustufen.

Abgerundet wird das nahversorgungsbezogene Angebot in diesem Standortbereich von einem kleinfla-
chigen Getrankemarkt (,Happy“), den beiden Backereien Gillen und Die Lohner’s sowie der Metzgerei
Tyszak.

Dariiber hinaus ist stdlich des bestehenden Lidl-Marktes die Ansiedlung eines Wasgau-Supermarktes
mit ca. 1.550 m2 sowie eines Rossmann-Drogeriemarktes mit ca. 700 m2 geplant. Das erforderliche Ge-
nehmigungsverfahren wurde bereits im Jahr 2021 eingeleitet, so dass dieses Vorhaben im Rahmen die-
ser Analyse als Bestand Beriicksichtigung findet.

Insgesamt wird sich die Verkaufsflache der relevanten Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Ermes-
graben / Schlimmfuhr somit absehbar auf rd. 7.700 m2 belaufen, auf der ein Gesamtumsatz von rd. 41
Mio. € erzielt wird.
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4.1.3 Wettbewerbssituation in den Gbrigen Ortsgemeinde der VG Schweich

Das sonstige Nahversorgungsangebot im Untersuchungsraum innerhalb der VG Schweich beschrénkt
sich im Wesentlichen auf die Angebotsstrukturen in den Ortsgemeinden Féhren, Longuich und Mehring,
wahrend in den sonstigen Ortsgemeinden allenfalls ausschnittsweise Angebote (u.a. Ladenhandwerk/
Hofladen) vorzufinden sind.

4.1.4 Ortsgemeinde Fohren

Die Ortsgemeinde Fohren grenzt nordlich an das Stadtgebiet von Schweich und ist vom Projektstandort in
rd. 6 km bzw. einer Fahrzeit von rd. 8 Pkw-Minuten zu erreichen.

In der gewachsenen Ortsmitte von Fohren, die im kommunalen Einzelhandelskonzept'# als ,zentraler Ver-
sorgungsbereich Ortsmitte Féhren® klassifiziert wird, beschrankt sich das Nahversorgungsangebot auf eine
Béackerei sowie das Lebensmittelgeschaft ,IK taglich frisch®, die von einem auf3erhalb des Ortszentrums
gelegenen kleineren Getrankemarkt erganzt werden.

Mit der im Dezember 2021 erfolgten Er6ffnung eines rd. 1.500 m2 groRen Rewe-Supermarktes®® im ,zentra-
len Versorgungsbereich Nahversorgung Foéhren® ist die Nahversorgungssituation in der Ortsgemeinde, die
Uber ein Bevolkerungspotenzial rd. 3.000 Ew. verfugt, deutlich ausgebaut worden. Nunmehr kann sich die
ortsanséassige Bevolkerung umfassend wohnortnah versorgen und ist nicht langer auf die umliegenden An-
gebotsstandorte in Schweich bzw. in der rd. 6 km nérdlich gelegenen Ortsgemeinde Hetzerath angewiesen.
In letzterer Ortsgemeinde befindet sich in zentraler Lage (,zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Het-
zerath®) eine Norma-Filiale, die nach vorliegenden Informationen auf bis zu 1.200 m? erweitert werden
soll.*® Dariiber hinaus erganzen die beiden Backereien ,Dietz* und ,Flesch® sowie die Metzgerei ,Hartl“ das
nahversorgungsbezogene Angebot in Hetzerath.

14 Interkommunales Einzelhandelskonzept fir die Ortsgemeinden Féhren (VG Schweich) und Hetzerath (VG Witt-
lich-Land); GMA (2016)
15 7zgl. Backerei ,Die Lohners* (50 m2) und Frisér Haarkunst

16 Derzeit finden erste Bautatigkeiten am Standort statt.
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4.1.5 Ortsgemeinde Longuich

In der unmittelbar sidlich, jenseits der Mosel gelegenen Ortsgemeinde Longuich ist der an der Trierer
Stral3e gelegene Verbundstandort einer kleinflachigen Norma-Filiale, eines Happy-Getrankemarkts sowie
der Backerei Dietz als wichtigster Versorgungsstandort zu klassifizieren.

Dariiber hinaus beschrénkt sich das vorhandene nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot auf die
dem Verbundstandort gegenliberliegende Fleischerei Marx sowie das Café Laurentius mit einem kleinen
Angebot an Backwaren.

4.1.6 Ortsgemeinde Mehring

Rd. 7 km stidoéstlich des Planstandorts befindet sich die Ortsgemeinde Mehring, die in einer Fahrzeit von
rd. 10 Pkw-Minuten erreicht werden kann. Hier ist ein ,Nah und Gut* Lebensmittelmarkt mit rd. 450 m?
VKF anséssig. Dieser Gibernimmt gemeinsam mit den in der BachstraRe bzw. BriickenstraRe ansassigen
Ladenhandwerksbetrieben (Metzgerei Conrad; Backerei Frick) Nahversorgungsfunktionen fir die Ortsge-
meinde Mehring. Darlber hinaus ist an der Frankenstral3e ein kleinteiliger Getrankemarkt vorzufinden.

4.1.7 Sonstige Ortsgemeinden der VG Schweich

In den sonstigen Ortsgemeinden im Untersuchungsraum beschréankt sich das nahversorgungsbezogene
Angebot allenfalls auf einzelne, durchgehend kleinteilige Betriebe. Exemplarisch zu nennen sind hierbei
.Kenner Brot“ und ,Fleischerei Tyszak” in der Ortsgemeinde Kenn, ,Metzgerei Berens* und ,Backerei
Dietz“ in der Ortsgemeinde Fell und der Hofladen Portz in der Ortsgemeinde Bekond.

Demgegenuber bestehen in den Ortsgemeinden Longen, Riol, Pdlich und Schleich keine Mdglichkeiten
(mehr), sich zumindest ausschnittsweise wohnortnah versorgen zu kénnen.*’

17 In der weiter entfernt gelegenen Ortsgemeinde Leiwen ist derzeit die Ansiedlung eines ca. 800 m2 groRen Norma-
Marktes inkl. Backshop geplant (vgl. vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ausoniusstral’e®). Bei einer Pkw-Fahr-
zeitdistanz von rd. 20 Minuten sind regelmaRige Austauschbeziehungen zu den in Schweich vorhandenen Nah-
versorgungsbetrieben jedoch nur in sehr geringem Mal3e zu erwarten, so dass das Norma-Vorhaben in Leiwen in
der weiteren Betrachtung keine Berlicksichtigung findet.
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Abbildung 8: Hauptwettbewerber des Planvorhabens
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4.2 Wettbewerbssituation in der Stadt Trier

4.2.1 Nebenzentrum Ehrang

Rd. 6 km westlich des Planstandorts und tber die Bundesstral3e B 53 in rd. 8 Pkw-Minuten zudem ver-
kehrlich sehr gut an das Grundzentrum Schweich angebunden, findet sich mit dem Nebenzentrum Trier-
Ehrang der nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich innerhalb der Stadt Trier. Neben der aus-
schlieBlich von kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben (u. a. Fleischerei Adams) ge-
pragten Ortsmitte entlang von Kyll-, Ober- und Niederstral3e umfasst das Nebenzentrum auch den Stand-
ortbereich des 2017 eroffneten Rewe Super- und Getrankemarktes!® an der Ehranger Miihle.

Beide Markte wurden jedoch durch das Hochwasser Mitte 2021 stark beschadigt und mussten aufwendig
saniert werden. Die Wiedererdffnung des Supermarktes und des Getrdnkemarktes erfolgte im Dezember
2021. Sowohl hinsichtlich der Verkaufsflachengréf3e (Supermarkt: rd. 1.600 m2?, Getrdnkemarkt: rd. 400
m2) als auch der Ladengestaltung ist der Rewe-Verbundstandort als zeitgemaf? und sehr attraktiv zu be-
werten.

Dariiber hinaus befindet sich am stidlichen Ortseingang von Ehrang eine kleinflachige Filiale von Aldi Stid
in Solitarlage ohne raumlichen und funktionalen Bezug zum Ortskern.

Ebenfalls in Streulagen liegen eine Filiale der Backerei Dietz sowie das kleinteilige Lebensmittelgeschaft
»LAnne’s Quinter Ladchen®.

4.2.2 Nahversorgungslage Pfalzel

Die Nahversorgungslage Trier-Pfalzel befindet sich nahe der Mosel im Ortskern von Pfalzel und ist
rd. 8 km bzw. rd. 9 Pkw-Minuten vom Planstandort entfernt. Das nahversorgungsrelevante Angebot
beschrankt sich dort auf eine Backerei und eine Metzgerei. Der einzige Lebensmittelmarkt (Netto,
rd. 800 m2 zzgl. Backshop) befindet sich rd. 450 Meter norddstlich in siedlungsintegrierter Lage und
stellt in diesem Trierer Stadtteil den wichtigsten Trager der wohnortnahen Versorgung dar.

4.2.3 Nahversorgungslage Ruwer

Die jenseits der Mosel in rd. 7 km Entfernung gelegene Nahversorgungslage Trier-Ruwer erstreckt sich
entlang der RheinstraBe. Der Ortskern ist als kompakte Geschéftslage zu beschreiben und verfligt Gber
ein kleinteiliges nahversorgungsbezogenes Angebot (u. a. Backer Braunshausen, Metzger Haag, ,Et Lad-
chen®, Blumen, Apotheke, Sparkasse, Volksbank). Der grof3te Betrieb ist das Einrichtungshaus Zeltinger.

18 779l. Backerei Lohners
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4.2.4 Sonderstandort Trier-Nord

Das Gewerbegebiet Trier Nord- Castelforte fungiert als regional ausstrahlendes Fachmarktzentrum in
verkehrsglinstiger Lage direkt am Trierer Verteilerkreis und ist von Schweich aus in rd. 11 km bzw. 11
Fahrminuten zu erreichen. Neben den beiden Grof3formaten Globus-Baumarkt und Mébelfundgrube sind
dort auch verschiedene Fachmarkte mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten vorhanden
(u.a. Bekleidung, Schuhe, Sport). Projektrelevant ist vor allem das E-Center im Ratio-Einkaufszentrum
(rd. 5.500 m2 VKF) sowie eine an der Herzogenbuscher Stral3e anséassige, rd. 600 m2 groR3e dm-Filiale.
Daruber hinaus sind mit einer solitar gelegenen Aldi-Sud-Filiale (rd. 1.000 m 2 VKF), einem modernen
LidI-Markt (rd. 1.150 m2 VKF) sowie ergdnzenden Lebensmittelangeboten (u. a. Backerei Biebelhausener
Muhle) weitere Wettbewerber an diesem stadtebaulich nicht-integrierten Fachmarktstandort vorzufinden.
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4.3 Zusammenfassende Bewertung der Wettbewerbssituation

Innerhalb von Schweich stellen die Lebensmittelmérkte E-Center (rd. 3.000 m2 VKF)°, Lidl (rd. 1.700 m?2
VKF) und Aldi-Sid (rd. 1.300 m2 VKF) derzeit die grof3ten Nahversorgungsbetriebe dar. Auch der ge-
plante Wasgau-Supermarkt im Bereich ,In den Schlimmfuhren® wird mit ca. 1.550 m? eine marktgerechte
Grol3e aufweisen. Demgegenuber verflugt der zu erweiternde Netto-Markt mit derzeit rd. 785 m2 tiber eine
deutlich geringere Verkaufsflichenausstattung und wird auch nach der angestrebten Neuaufstellung den
kleinsten Lebensmittelmarkt in Schweich darstellen.

Das nur rd. 500 Meter Luftlinie vom Planstandort entfernte E-Center Gibernimmt als mit Abstand gréRter
Einzelhandelsbetrieb im nahegelegenen zentralen Versorgungsbereich eine wichtige Magnetfunktion und
ist somit fur die Funktionsfahigkeit des Hauptzentrums Schweich von hervorgehobener Bedeutung.

In den Ubrigen Ortsgemeinden der VG Schweich sind vor allem der erst im Dezember 2021 erdffnete
Rewe-Supermarkt in Fohren sowie der seit langem etablierte Angebotsstandort in Longuich (Norma,
Happy-Getranke) wettbewerbsrelevant.

Dariiber hinaus sind auch die im dstlichen Stadtgebiet von Trier ansdssigen Lebensmittelmarkte zu be-
riicksichtigen. Neben dem attraktiven Rewe-Supermarkt im Zentrum von Ehrang sind dies vor allem die
beiden Anbieter Aldi-Sud (Streulage Ehrang) und Netto (Pfalzel).

SchlieB3lich stellen auch die in ca. 11 Pkw-Fahrminuten erreichbaren Angebotsstrukturen im gewerblich
gepragten Standortbereich ,Trier Nord - Castelforte weitere Einkaufsalternativen dar, die aufgrund der
verkehrlichen Erreichbarkeit und der bestehenden Agglomerationseffekte weit in die Region ausstrahlen.
Mit einem Gber 5.000 m2 groRen E-Center befindet sich hier auch der mit Abstand gréf3te Wettbewerber
im Untersuchungsraum sowie der dem Planvorhaben nachstgelegene Drogeriemarkt. Erganzt wird das
nahversorgungsrelevante Angebot an diesem autokundenorientierten Fachmarktstandort durch die bei-
den grol3flachigen Betriebe Aldi-Sud und Lidl.

Wahrend somit nicht nur in der Stadt Schweich, sondern auch im ndheren Umfeld zahlreiche Lebensmit-
telmarkte vorhanden sind, ist die Anzahl der im Untersuchungsraum vorhandenen Drogeriemarkte bis-
lang deutlich geringer. Mit der nunmehr geplanten Ansiedlung eines ca. 700 m2 gro3en Rossmann-Mark-
tes am Standort ,In den Schlimmfuhren® stidlich des Lidl-Marktes wird das lokale Angebot jedoch spirbar
ausgeweitet und dies mit einer deutlichen Wettbewerbsverscharfung fir den zu erweiternden dm-Droge-
riemarkt einhergehen. Denn wahrend bisher der dm-Markt am ca. 11 km entfernten dezentralen Ange-
botsstandort , Trier Nord-Castelforte“ als Hauptwettbewerber zu identifizieren war, wird der zuklinftige
Hauptkonkurrent nur noch ca. 500 m entfernt sein.

Nach Wettbewerbslagen differenziert, stellt sich die relevante Angebotsstruktur somit wie folgt dar:

19 inkl. Getrankemarkt
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Abbildung 9: Projektrelevante Angebotssituation nach Standortlagen

Umsatz, davon:

Umsatz
Nahrungs-und § n 0 oriewaren
Genussmittel 9

Zentraler Versorgungsbe- Verkaufs-

reich/Standort flache

in m2 in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Stadt Schweich** insg., 11.025 587 418 10,0
davon
Zentraler Versorgungsbereich 3.340 18,0 14,3 2,2
Elngeschrank?er ic:ntraler Ver- 7,685 408 275 78
sorgungsbereich
Sonstiges VG-Gebiet, davon 4.150 16,2 14,1 1,0
Zentraler Versorgungsbereich
Ortsmitte Fohren 80 0.4 04 )
Zentraler Versorg_L_mgsberelch 1550 6.9 5.9 05
Nahversorgung Fohren
Streulage Fohren 80 0,2 0,2 -
Ortsgemeinde Longuich** 1.570 51 4,3 0,3
Ortsgemeinde Mehring** 630 2,4 2,1 0,2
Ortsgemeinde Fell** 70 0,5 0,5 -
Ortsgemeinde Kenn** 80 0,4 0,4 -
Ortsgemeinde Ensch** 30 0,2 0,2 -
Ortsgemeinde Bekond 60 0,2 0,2 -
Stadt Trier insg., davon 12.460 68,9 47,5 10,1
Nebenzentrum Ehrang 2.100 9,3 7,8 0,9
Streulage Ehrang 940 6,7 53 0,5
Nahversorgungslage Pfalzel 920 4,4 3,7 0,4
Nahversorgungslage Ruwer 170 11 11 -
Sonderstandort Trier-Nord/ 8.330 474 297 8.4
Castelforte
Zentraler Versorgungsbereich 1330 47 3.9 04
Hetzerath
U= S 28.965 148,6 107,3 21,6
insgesamt
[davon Nahbereich gem.
RROP 2014 (Entwur)] [13.405] (67,3} [49,3] [10,5]
* v.a. Aktionswaren (Discounter), betreibertypische sonstige (Nonfood-)Randsortimente
iz Nahbereich gemals RROP 2014 (Entwurf)
iy inkl. Netto und dm (Bestand)

Quelle: BBE-Berechnungen 2023 (Rundungsdifferenzen maglich)

BBE

Sonstige

Sortimente*

in Mio. €

9,3

0,5

19,7

[7.5]
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

5.1

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, aus dem die Verbraucher:innen das Planvorhaben tiberwiegend

bzw. zu einem groRen Teil aufsuchen werden. Es stellt somit den Raum dar, in dem auch die neu aufge-

stellten Einzelhandelsbetriebe eine hohe Versorgungsbedeutung Gibernehmen werden.

Die Prognose des Einzugsgebietes erfolgt unter Berticksichtigung der Attraktivitat des vorhandenen An-

gebotes und der Nachfragesituation. Dabei sind grundsétzlich folgende Faktoren fur die Einkaufsorientie-

rung der Bevdlkerung von Bedeutung:

Die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,?°

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

die Attraktivitét eines Vorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit und
den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Lagegunst des Projektstandortes, die sich u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage
zu Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten ergibt,

Barrierewirkungen ausgehend von z. B. topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten,

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung und

die zentralortliche Funktion der Stadt bzw. des Stadtteils.

Das Einzugsgebiet eines Einzelhandelsbetriebes ist grundsatzlich nicht als statisches Gebilde zu verste-

hen, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der wesentliche

Anteil der Kunden eines Betriebes oder Standortverbundes stammt.

20

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 Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z. B. Mobelsortiment).
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Abbildung 10: Einzugsgebiet
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Fur den Projektstandort sind folgende Faktoren fir die Ausdehnung des Kundeneinzugsgebietes von
Bedeutung:

m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) der beiden neu aufzustellenden Anbieter stellt der fir den Einkauf akzeptierte
Zeitaufwand grundsatzlich einen begrenzenden Faktor fiir die Ausdehnung des Einzugsgebietes
dar.
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m Innerhalb der Stadt Schweich nimmt der Projektstandort eine stadtebaulich integrierte und
zugleich verkehrlich gut erreichbare Lage ein.

m Bei dem Planstandort handelt es sich um einen etablierten Angebotsstandort in Schweich, der
neben nahversorgungsrelevanten Angeboten auch durch weitere Fachmarkte gepragt ist.

m Mitden in den umliegenden Gemeinden Fohren bzw. Trier-Ehrang erfolgten Ansiedlungen von
Supermarkten kann sich die dort lebende Bevélkerung nunmehr jeweils am Wohnort versorgen,
so dass die Kaufkraftabfliisse in Nachbarorte zuriickgehen.

m Ergénzende Nahversorgungsstrukturen finden sich auch in Longuich und Mehring.

m Darlber hinaus ist mit dem verkehrsgtinstig gelegenen Gewerbegebiet ,Trier-Nord / Castelforte*
ein regional ausstrahlender Angebotsstandort in raumlicher Nahe vorhanden, der das Marktgebiet
des Schweicher Einzelhandels zusétzlich einschréankt.

Vor diesem Hintergrund wird das Planvorhaben zunachst weiterhin vor allem fir die rd. 7.900 Einwoh-
ner*innen der Stadt Schweich ein auf kurzem Weg zu erreichendes Einkaufsziel darstellen. Innerhalb von
Schweich werden die beiden Nahversorgungsbetriebe auch ihre hdchste Marktdurchdringung erreichen,
so dass dieser Teilraum als Kerneinzugsgebiet abzugrenzen ist.

Dariiber hinaus wird das Planvorhaben auch die in den umliegenden Ortsgemeinden Ensch, Fell, Kenn,
Longen, Longuich, Mehring, Pélich, Riol und Schleich (alle VG Schweich; Zone 2a)?%, die in den nérdlich
angrenzenden Ortsgemeinden Bekond und Féhren (VG Schweich; Zone 2b) sowie die in Trier-Ehrang
und Trier-Quint (Zone 2c) lebende Bevolkerung ansprechen kdnnen. Allerdings sind hier aufgrund eige-
ner Versorgungsmoglichkeiten (u.a. Féhren, Trier-Ehrang) bzw. alternativ zu erreichender Einkaufsmog-
lichkeiten (u.a. Trier-Nord/ Castelforte) bereits geringere Marktanteile zu unterstellen, sodass diese dem
erweiterten Einzugsgebiet des Vorhabens zuzuordnen sind.

Weitere Teilrdume kdnnen aufgrund der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sowie der umliegenden
Wettbewerbsstrukturen nicht mehr dem Einzugsgebiet zugeordnet werden.

Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus sind am Standort allerdings auch Zufliisse von auRRerhalb zu
erwarten, die auf Einkaufe von Ubernachtungsgésten und Tagesbesuchern aufgrund der touristisch at-
traktiven Lage an der Mosel zuriickgehen. Diese Umsatzanteile werden im weiteren Verlauf der Untersu-
chung als sogenannte ,,diffuse Umsatzzufliisse* berlicksichtigt.

21 Damit ist die Zone 2a deckungsgleich mit dem ,Sonstigen Nahbereich* in Abbildung 11, Seite 29. Zusammen mit
dem Kerneinzugsbereich (Zone 1) bilden die beiden Teilzonen 1 und 2a den im RROP 2014 (Entwurf) planerisch
festgelegten Nahbereich, der durch das Grundzentrum Schweich zu versorgen ist.
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5.2 Relevantes Nachfragevolumen im prognostizierten Einzugsgebiet

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit den statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgaben von derzeit ca. 3.105 € flur nahversor-
gungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit den ortlichen
Kaufkraftkennziffern. Letztere werden durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Die
Kennziffer gibt unabhéngig von der Gré3e eines Raumes das verfligbare Nettoeinkommen pro Einwoh-
ner:in im Verhaltnis zum Durchschnittseinkommen in der Bundesrepublik an, das fir die Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfligung steht. Das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau fir nahversorgungsrele-
vante Sortimente im Einzugsgebiet liegt bei rd. 95,6 und somit unterhalb des Bundesdurchschnitts (=
100,0).

Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht im abgegrenzten Einzugsgebiet in den nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren ein vorhabenrelevantes
Nachfragevolumen in Hohe von rd. 89 Mio. € im Jahr zur Verfigung. Davon entfallen knapp 72 Mio. €
auf die Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Schweich und etwa 17 Mio. € auf die unmittelbar angren-
zenden Trierer Stadtteile Quint und Ehrang (vgl. nachfolgende Tabelle).

Abbildung 11: Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Einwoh-
ner*innen? Nahrungs- Nahversorgungsre-
und Genuss- | Drogeriewaren levante Sortimente
mittel insgesamt
abs. in Mio. €
Kerneinzugsgebiet
(= Zone 1, Stadt Schweich) 7.940 217 2.8 24,5
Erweltertes Einzugsgebiet, 21.995 57.1 73 64.3
avon
Zone 2a - VG Schweich (tiw.)® 11.728 31,1 3,9 351
Zone 2b — Bekond / F6hren 4.024 10,7 1,4 12,1
Zone 2c - Trier-Ehrang/Quint (tlw.) 6.243 15,2 2,0 17,2
Einzugsgebiet insgesamt 29.935 78,7 10,1 88,8
[davon Nahbereich gem. RROP [19.668] 52,8] [6,7] [59,6]

2014 (Entwurf)]

1) statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.21; Stadt Trier: Stadt Trier, Stand 31.12.2022/ Einwohner
nach StralRenabschnitten, GfK 2022

2) BBE/IFH-Verbrauchsausgaben 2022

3) umfasst die Ortsgemeinden Ensch, Fell, Kenn, Longen, Longuich, Mehring, Pélich, Riol und Schleich

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen maglich
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Dabei stammen mit rd. 60 Mio. € rund zwei Drittel des nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzials aus
dem gemaR RROP 2014 (Entwurf) vom Grundzentrum Schweich zu versorgenden Nahbereich.?? Expli-
zit nicht bericksichtigt werden bei dieser Betrachtung die der Zone 2b des Einzugsgebietes zugeordne-
ten Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenziale der beiden Trierer Stadtteile Ehrang und Quint sowie die dem
Nahbereich des kooperierenden Grundzentrums Fohren zugeordneten Ortsgemeinden Bekond und Foh-
ren der Zone 2a.

Das Vorhaben dient daher in erster Linie der Versorgung der — landesplanerisch zugeordneten — Umland-
bevolkerung und tragt somit zu einer deutlichen Verbesserung der grundzentralen Versorgungsfunktion
von Schweich bei.

Dies gilt inshesondere fur das umsatzstarke Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, in dem auf Basis der
im vorangegangenen Kapitel dargestellten Besatzstrukturen und trotz Beriicksichtigung der geplanten
Einzelhandelsentwicklungen von Wasgau und dm im Bereich ,In den Schlimmfuhren® per Saldo immer
noch knapp 4 Mio. € an Standorte auf3erhalb des Nahbereichs abflie3en (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 12: Umsatz-Kaufkraft-Relation Nahrungs- und Genussmittel im Nahbereich

Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Kaufkraft Umsatz-Kaufkraft-
Relation

in Mio. € in Mio. € in %
(S:talzdc:ricgvéifginzugsgebiets) 418 217 193
?:023?1%%;\' 222 gﬁliglt};sgebiets) 7.5 8Ll 24
Nahbereich insgesamt 49,3 52,8 93

* umfasst gemaR RROP 2014 (Entwurf) die Ortsgemeinden Ensch, Fell, Kenn, Longen, Longuich, Mehring,
Pdélich, Riol und Schleich

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen maglich

22 Neben dem Kerneinzugsgebiet (=Stadt Schweich) mit rd. 24,5 Mio. € nahversorgungsrelevanter Kaufkraft umfasst
der Nahbereich dariiber hinaus auch die ebenfalls der Verbandsgemeinde Schweich angehérigen Ortsgemeinden
der Zone 2a mit rd. 35,1 Mio. €.
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6 Auswirkungsanalyse

6.1

Umsatzleistung des Planvorhabens

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet, der Attraktivi-

tat des Planvorhabens sowie des ansprechbaren Kaufkraftvolumens im Einzugsgebiet wird die zu erwar-

tende Umsatzleistung fur die zu untersuchenden Nutzungen prognostiziert. Dabei bildet die Einschétzung

der durch das Planvorhaben zu erwartenden Mehrumsétze die Voraussetzung fur die Prognose ausge-

I6ster Umsatzumlenkungen und der hierdurch mdglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswir-

kungen.

Bezilglich des Netto-Lebensmitteldiscounters sind folgende Aspekte zu beriicksichtigen:

Netto nimmt eine attraktive Verbundlage im Fachmarktzentrum Ermesgraben ein und wird von da-
her umsatzseitig von den bestehenden Kundenfrequenzen profitieren. Auch wird die 2021 erfolgte

Real-Schlieung in Kenn mit Umsatzzuwéachsen verbunden gewesen sein.

Allerdings wird sich auch fiir den Netto-Lebensmittelmarkt die lokale Wettbewerbsintensitét durch
die im Bereich ,In den Schlimmfuhren® geplanten Ansiedlungsvorhaben von u.a. Wasgau und
Rossmann spirbar intensivieren, im Zuge dessen eine Umorientierung von Kundenstréomen mit

entsprechenden Umsatzrickgéngen stattfinden wird.

Daneben sind mit Aldi-Sud und Lidl zwei attraktive Lebensmitteldiscounter in unmittelbarer raumli-
cher Néhe vorhanden, die auch nach erfolgter Neuaufstellung tber deutlich grofl3ere Verkaufsfla-
chen verfiigen werden.

Damit wird Netto auch zukinftig der — mit Abstand — kleinste Lebensmitteldiscounter in der Stadt

Schweich sein.

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Aspekte gehen die Gutachter davon aus, dass der be-
stehende Netto-Lebensmittelmarkt bestenfalls einen im Durchschnitt liegenden Filialumsatz von
rd. 3,8 Mio. € erwirtschaften kann.?3 Bei einer derzeitigen Verkaufsflache von rd. 785 m2 entspricht
dies einer Flachenproduktivitéat von rd. 4.800 € je m2.

In raumlicher Nahe des Vorhabens sind gleich mehrere attraktive Einkaufsalternativen vorzufinden,
die einer erheblich starkeren Marktdurchdringung und damit einhergehenden Mehrumsétzen enge

23

Laut einer aktuellen Veréffentlichung der auf Einzelhandelsimmobilien spezialisierten Hahn Gruppe — in Zusam-
menarbeit mit dem EHI Retail Institute und den beiden Immobiliendienstleistern CBRE und bulwiengesa — betréagt
der durchschnittliche Filialumsatz eines Netto-Marktes bei einer mittleren Verkaufsflache von rd. 807 m2 etwa 3,8

Mio. € (Brutto), die durchschnittliche Flachenproduktivitat liegt bei rd. 4.700 € je m? (vgl. 17. Retail Real Estate
Report 2022/2023 der Hahn Gruppe; Standort- und Flachenproduktivitatsentwicklung von Lebensmitteleinzel-
handlern in 2021; S. 34f.).
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Grenzen setzen.
Trotz der angestrebten Verkaufsflachenausweitung wird die geplante Neuaufstellung demzufolge
nur mit einer maRvollen Umsatzsteigerung einhergehen (k6nnen).

Im Rahmen einer Worst-Case-Betrachtung wird im Folgenden mit rd. 4,8 Mio. € dennoch eine
proportional zur angestrebten Verkaufsflachenerweiterung anwachsende Umsatzleistung in die
Prognoserechnung eingestellt. Damit liegt die prognostizierte Umsatzleistung mehr als 25 % Uber
der durchschnittlichen Umsatzleistung im Netto-Filialnetz.

Nach BBE-Prognose wird mit der Netto-Erweiterung somit ein Mehrumsatz von ca. 1,0 Mio. € ge-
neriert werden kénnen. Hiervon entfallen auf die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren rd. 0,9 Mio. € und auf Nonfood-Sortimente rd.

0,1 Mio. €. Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich neben dem typischen Randsortiment
Heimtierfutter vornehmlich um wéchentlich wechselnde Aktionswaren.

Fur den dm-Drogeriemarkt gilt:

Die ,In den Schlimmfuhren® geplante Rossmann-Ansiedlung wird fiir den zu erweiternden dm-Dro-
geriemarkt mit einer deutlichen Wettbewerbsverscharfung und entsprechend hohen Umsatzeinbu-
Ren einhergehen.

Der Filialumsatz des am Ermesgraben gelegenen dm-Drogeriemarkts wird vor der angestrebten
Erweiterung somit bestenfalls eine im eigenen Filialnetz durchschnittliche Umsatzgrof3e von rd.
4,7 Mio. € annehmen. 24

Bei einer aktuellen Verkaufsflache von rd. 710 m2 korrespondiert dies mit einer Flachenproduktivi-
tat von rd. 6.650 € je m2.

Wird auch hier der Worst-Case-Ansatz einer proportional mit der angestrebten Verkaufsflachen-
entwicklung einhergehenden Umsatzsteigerung gewahlt, bewegt sich der zukiinftige Filialumsatz
bei einer Verkaufsflache von dann 855 mz2 in einer GréR3enordnung von rd. 5,7 Mio. €. Infolge der
Erweiterung wird der Drogeriemarkt somit einen Mehrumsatz von etwa 1,0 Mio. € generieren

Der weit Uiberwiegende Anteil des zu erwartenden Mehrumsatzes wird dabei auf die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente Drogeriewaren und (Bio-)Lebensmittel entfallen. Ein Umsatz in Hohe

24 ygl. https:/iwww.dm.de/unternehmen/unternehmenszahlen fiir das Geschéftsjahr 2021/2022
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von insgesamt rd. 0,1 — 0,2 Mio. € wird in den Randsortimenten des Drogeriemarktes erwirtschaftet

werden.2>

Insgesamt wird damit fiir die beiden Erweiterungsvorhaben ein Mehrumsatz von ca. 2,0 Mio. € prognos-

tiziert. Davon entfallen auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie

Drogeriewaren insgesamt 1,8 Mio. € und 0,2 Mio. € auf sonstige Sortimente (siehe Abbildung 13).

Hierbei wird das Planvorhaben rd. 86 % des im Worst-Case unterstellten nahversorgungsrelevanten Um-

satzes aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet erwirtschaften und damit tiberwiegend lokale Versorgungs-

funktionen entfalten. Auch vor dem Hintergrund der damit verbundenen Kaufkraftbindungen ist der ge-

wahlte Prognoseansatz proportional wachsender Umsatzleistungen als "Worst-Case" zu verstehen.

Abbildung 13: Prognoseumsatze und erwartete Kaufkraftbindung im Verflechtungsbereich

(Worst-Case)

Kundenherkunft

Netto-Lebensmittelmarkt
Kerneinzugsgebiet
Nahrungs- und Genussmittel

Kerneinzugsgebiet
Drogeriewaren

Erweitertes Einzugsgebiet
Nahrungs- und Genussmittel

Erweitertes Einzugsgebiet
Drogeriewaren

Streuumsatz

Nahversorgungsrelevante
Sortimente gesamt

Nonfood-Sortimente?)

Gesamt

Kaufkraft

in Mio. €

21,7

2,8

57,1

7,3

Erwartete
Kaufkraft-
bindung

in %

10

2,2

0,2

11

0,1

0,6

4,3

0,5

4,8

Erwarteter davon
Umsatz Mehrumsatz

in Mio. €

0,5

0,2

0,1

0,9

0,1
1,0

Fortsetzung folgt

25 ya Tiernahrung, Dekorationsartikel / Kerzen, Servietten, Geschenkpapier, Foto / Media, Modeschmuck/ Sonnen-

brillen sowie (Kinder-/Baby-)Textilien
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Erwartete
Kundenherkunft Kaufkraft Kaufkraft-
bindung
in Mio. € in %
dm-Drogeriemarkt
Kerneinzugsgebiet
Drogeriewaren 2.8 45
Kerneinzugsgebiet 217 2
Nahrungs- und Genussmittel ’
Erweitertes Einzugsgebiet 73 30
Drogeriewaren
Erweitertes Einzugsgebiet
Nahrungs- und Genussmittel 57,1 <1
Streuumsatz A J.
Nahversorgungsrelevante / /
Sortimente gesamt o o
Randsortimente? A VA
Gesamt A. A

Erwarteter

Umsatz

1,3

0,5

2,2

0,2

0,7

4,8

0,9

57

BBE

Me

in Mio. €

davon
hrumsatz

0,2

0,1

04

0,1

0,9

0,1

1,0

Y u. a. Tiernahrung, (Schnitt-)Blumen, Zeitung/ Zeitschriften bzw. Fotozubehdér / Bild- und Tontrager, Papierwaren /
Spielwaren, Haushaltswaren / Dekorationsartikel, Elektrozubehér, Kurzwaren und Textilien, Aktionswaren

* marginal (< 0,05 Mio. €)
Quelle: BBE-Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdglich
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6.2 Umsatzumverteilungseffekte

Im vorherigen Abschnitt wurde dargelegt, welche Versorgungsbedeutung auch die erweiterten Nahver-
sorger Netto und dm fir die in Schweich bzw. den umliegenden Wohnstandorten lebende Bevdlkerung

Ubernehmen werden (Worst-Case-Betrachtung).

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch die geplan-
ten Erweiterungsvorhaben induzierten Umverteilungseffekte fur die ansassigen Wettbewerber relevant.
Dabei ist zu bertiicksichtigen, dass der im Realisierungsfall am Planstandort zu erwartende Mehrumsatz
zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft

entsteht, sondern diese lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten umverteilt wird.

Da die bestehenden Markte am Standort allerdings bereits langjahrig Umsatze realisieren, wird durch die-
sen ,Bestandsumsatz” keine zusatzliche stadtebaulich relevante Umsatzumverteilung ausgel6st. Die ge-
planten Erweiterungen werden aber zu zusatzlichen Umsatzen fuhren, die gegeniiber dem Wettbewerb
gewonnen werden missen. Auf diese zusatzliche Umsatzleistung sind die stadtebaulichen Auswirkungen

der Modernisierungsvorhaben abzustellen.

Da die Bestandsfilialen ihre Wettbewerbswirkungen somit bereits in der Vergangenheit entfaltet haben, ist
im Zuge der geplanten Neuaufstellungen bzw. der damit einhergehenden Erweiterungsvorhaben nur der
—im Worst-Case-Szenario — zu erwartende Mehrumsatz zu beriicksichtigen. Diese Methodik ist in den
letzten Jahren mehrfach vom OVG Miinster — u. a. im Zuge der geplanten CentrO-Erweiterung in Ober-
hausen - bestatigt worden.?® Bei der Beurteilung, ob im Rahmen einer Erweiterung eines bestehenden
Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Standortkommune oder be-
nachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist demnach zu beachten, dass der zu erweiternde Einzelhan-

delsbetrieb mit seiner bisherigen (genehmigten) Gré3e am Erweiterungsstandort bereits vorhanden ist.

Diese Verfahrensweise hat das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom 12.02.2009 grund-

satzlich bestatigt.?” Dort heil’t es wortlich:

,Dass das Oberverwaltungsgericht bei der Prognose, ob schédliche Auswirkungen in die-
sem Sinne zu erwarten sind, bericksichtigt hat, dass die Klagerin am Erweiterungsstand-
ort bereits ein genehmigtes Lebensmitteldiscountgeschaft mit einer Verkaufsflache von

699,11 m? betreibt, dass es also nicht die Auswirkungen der Neuansiedlung eines Disco-
unters mit einer Verkaufsflache von 900,08 m2, sondern der Erweiterung eines Geschéfts
mit 699,11 m2 um 200,97 m?, das dadurch grof3flachig wird, ermittelt hat (UA S. 19), steht

26 vgl. die Urteile des OVG Miinster vom 06.06.2005; Aktenzeichen: 10 D 148/04.NE sowie vom 06.11.2008; Akten-
zeichen 10 A 1417/07 bzw. 10 A 2601/07

27 BVerwG 4 B 3.09
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zu der dargelegten Rechtsprechung nicht in Widerspruch. Bei der Prognose der Aus-
wirkungen ist [...] von der gegebenen stédtebaulichen Situation auszugehen. Diese
wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern
auch durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Be-
stand gepragt.”

Somit hat die im Folgenden durchzufiihrende Auswirkungsanalyse auf die aus der geplanten Neuaufstel-
lung und dem damit einhergehenden Attraktivitdtsgewinn ergebenden Mehrumsétze abzustellen. Diese

werden sich im konkreten Untersuchungsfall auf maximal rd. 2,0 Mio. € belaufen (vgl. Ausfihrungen in

Kapitel 6.1).

Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte werden folgende Annahmen zu-

grunde gelegt:

m Die durch das Planvorhaben ausgelésten Umsatzverlagerungen gehen vor allem zu Lasten von
Wettbewerbern, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsausrichtung aufweisen.
Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Netto-Marktes in erster Linie discountorientierte
Lebensmittelanbieter anzusehen sind. Aber auch grof3ere Vollsortimenter mit einem hohen Eigen-
markenanteil im unteren Preissegment stehen zunehmend in Wettbewerbsbeziehungen zu Le-
bensmitteldiscountern. Dies gilt umso mehr, wenn es sich um Soft- oder Hybriddiscounter mit um-
fangreichen Markenartikeln und einer insgesamt héheren Artikelzahl handelt, wie dies bei Netto
der Fall ist.

m Auch der zu erweiternde Drogeriemarkt wird in erster Linie mit Anbietern der gleichen Betriebs-
form konkurrieren. An dieser Stelle sei nochmals auf die im Bereich ,In den Schlimmfuhren® pro-
jektierte Rossmann-Filiale verwiesen, durch die sich die drtliche Wettbewerbssituation deutlich
verscharfen wird. Dartiber hinaus wurde aufgezeigt, dass im Untersuchungsraum lediglich am

Sonderstandort , Trier Nord/Castelforte“ ein weiterer Drogeriemarkt ansassig ist.

m Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt die Stérke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass gut erreichbare Einzelhandelsbetriebe im naheren Wettbewerbsum-
feld des Projektstandortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt lie-

gende Einzelhandelsbetriebe.

m Diese Annahme beruht auf dem Erfahrungswert, dass fur den Verbraucher die Attraktivitat von
Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und des hiermit verbundenen steigenden

Zeit- und Kostenaufwandes geringer wird.

37



BBE

Auswirkungsanalyse = Neuaufstellung EKZ Ermesgraben = Stadt Schweich

m Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird im
Wesentlichen durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So weisen insbe-
sondere Guter des taglichen Bedarfs wie - z. B. Lebensmittel und Drogeriewaren - aufgrund des
relativ geringen Warenwertes sowie der relativ hohen Einkaufsfrequenz eine hohe Zeitdistanz-
empfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass die Nachfrage nach diesen Gutern bereits nach

relativ kurzer Zeitdistanz deutlich zurtickgeht.

Im Hinblick auf die geplante Modernisierung der beiden im Fachmarktzentrum Ermesgraben ansassigen
Mérkte von Netto und dm und die damit verbundenen zu erwartenden Umsatzverlagerungen ergeben
sich aus den vorgenannten Annahmen gemal BBE-Prognose folgende Konsequenzen:

Die durch die projektierte Erweiterung des Netto-Marktes maximal zu erwartenden Umsatzumverteilun-
gen werden sich vor allem auf die umliegenden Lebensmittelmérkte in Schweich auswirken. Von den ab-
solut wie prozentual hdchsten Umsatzumverlagerungen werden hierbei die nahegelegenen und ebenfalls
im eingeschréankten zentralen Versorgungsbereich Ermesgraben / Schlimmfuhr anséassigen Wettbe-
werber Aldi und Lidl betroffen sein. Mit Umsatzumverteilungen von insgesamt rd. 0,5 Mio. € bzw. einzel-
betrieblichen Umverteilungsquoten von rd. 3 - 4 % werden aber keinesfalls GréRenordnungen erreicht,
die den wirtschaftlichen Fortbestand dieser als sehr leistungsstark zu bewertenden Markte gefahrden.
Der neu geplante Wasgau-Supermarkt wird mit 0,1 Mio. € bereits deutlich geringer tangiert.

Auch das im zentralen Versorgungsbereich gelegene E-Center wird von Umsatzumverlagerungen be-
troffen werden; sonstige Anbieter innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Schweich werden hinge-
gen nur marginal von Wetthewerbseffekten betroffen sein. Aufgrund des frischeorientierten Angebots-
schwerpunktes von Edeka werden die durch die Netto-Erweiterung ausgeldsten Umsatzeinbuf3en mit rd.
0,1 Mio. € aber ebenfalls nur sehr gering ausfallen.

Far Féhren bzw. Trier-Ehrang sind aufgrund der raumlichen Entfernung und der Uberwiegend auf den
eigenen Nahbereich ausgerichteten Nahversorgungsfunktionen von nochmals geringere Umsatzumver-
teilungen auszugehen, die sich auf < 0,1 Mio. € belaufen.

Auch die ergdnzenden Nahversorgungsangebote in Longuich und Mehring werden ebenso wie die am
Sonderstandort Trier Nord / Castelforte anséssigen Lebensmittelméarkte nur von untergeordneten Um-

satzumverlagerungen tangiert.
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Abbildung 14: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Zentraler Versorgungs- Umsatz? e Umsatzum-
bereich / Standort verteilung
Supermarkt Drogeriemarkt

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
gtadt Schweich insgesamt, 50,2 07 06 13 3
avon

Zentraler Versorgungsbereich 18,0 0,1 0,1 0,2 1
s
Sonstiges VG-Gebiet, davon 16,2 0,1 0,0 0,1 1
0 g g g
Zentraler Versorggngsbereich 6.9 01 *) 01 1
Nahversorgung Fohren

Streulage Féhren 0,2 (*) *) * *)
Ortsgemeinde Longuich 51 0,1 @) 0,1 1
Ortsgemeinde Mehring 2,4 *) * *) *)
Ortsgemeinde Fell 0,5 *) *) *) ®
Ortsgemeinde Kenn 0,4 * *) *) *
Ortsgemeinde Ensch 0,2 *) *) *) *)
Ortsgemeinde Bekond 0,2 *) *) *) *)
Stadt Trier insg., davon 68,9 0,1 0,3 0,4 1
Nebenzentrum Ehrang 9,3 0,1 *) 0,1 1
Streulage Ehrang 6,7 * *) *) *
Nahversorgungslage Pfalzel 4,4 *) *) *) ®
Nahversorgungslage Ruwer 1,1 *) *) *) ©
ggr;?ezallrs:;ndon Trier-Nord/ 474 01 03 04 1
Eiirt]zt;arlaetrh Versorgungsbereich 47 * *) *) *
%g;eézggﬁungsraum 140,0 0.9 0.9 18 1
Wettbewerber gesamt J. 1,0 1,0 2,0 A.
(*) marginal

Y Betriebe mit Umsatzschwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmitteln / Drogeriewaren (inkl. Nonfood-Sortimente)
2 ohne Bestandsmarkte von Netto und dm
Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen moglich)
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Die Wettbewerbswirkungen des zu erweiternden dm-Drogeriemarktes werden sich ebenfalls weitest-
gehend innerhalb des Untersuchungsraumes entfalten.

In der Stadt Schweich werden sich die Umsatzverlagerungen vor allem auf den ,In den Schlimmfuhren®
(dann) er6ffneten Rossmann-Drogeriemarkt beziehen und hierbei eine GréRenordnung von rd. 0,3 Mio. €
erreichen. Ein Rickzug dieses marktgerecht geplanten, in Verbundlage mit einem Supermarkt agieren-
den Wettbewerbers ist angesichts der prognostizierten Umsatzeinbuf3en aber nicht zu erwarten. Dies
auch vor dem Hintergrund, als dass Rossmann aktiv einen Marktzutritt anstrebt und sich demnach ein
wirtschaftliches Nebeneinander zutraut.

Nur sehr untergeordnet werden auch die Drogeriewarenabteilungen der ortsansassigen Lebensmittel-
markte von Umsatzumverteilungen betroffen sein. Da das Drogeriesortiment in den betroffenen Mérkten
zudem jeweils nur geringe Umsatzanteile am jeweiligen Gesamtumsatz ausmacht, wird durch diese Um-
satzverluste keine wirtschaftliche Gefahrdung ausgel6st.

AuRerhalb von Schweich beziehen sich die Wettbewerbswirkungen vor allem auf die am Sonderstandort
Trier-Nord/Castelforte vorhandenen Angebote, nehmen mit rd. 0,2 Mio. € (dm) bzw. rd. 0,1 Mio. €
(E-Center) aber keine Dimension ein, die den Rickzug einer der beiden Anbieter nach sich ziehen wird.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Umsatzumlenkungen des Gesamtvorhabens sowohl ge-
genuber den in Schweich als auch gegeniber den in den Umlandkommunen ansassigen Wettbewerbern
keine GroRRendimensionen annehmen, die den wirtschaftlichen Fortbestand einzelner Anbieter infrage
stellen werden. Einzelbetriebliche Auswirkungen auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen sowie
der wohnortnahen Versorgung dienender Angebotsstandorte sind daher auszuschlie3en.

Auch gegenuber Anbietern auRerhalb des Untersuchungsraumes wird nur ein geringer Umsatzanteil
im Rahmen einer diffusen Umverteilung generiert. Aufgrund der geringen absoluten Hohe sind Umsatz-

einbulRen in betriebsgefahrdender Hohe grundsatzlich auszuschlief3en.
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6.3  Exkurs: Alternativrechnung bei Nachnutzung von ehemals Real/ Kenn

Wie bereits in Kapitel 3 einleitend erlautert, wird bei der gewahlten Worst-Case-Betrachtung davon aus-
gegangen, dass das in der nur ca. 4 km von Schweich entfernten Nachbargemeinde Kenn gelegene ehe-

malige Real SB-Warenhaus bis zur Marktreife des Planvorhabens weiterhin leer stehen wird.

Konkrete Anhaltspunkte fiir eine baldige Nachnutzung liegen derzeit nicht vor, so dass diese Prifvariante
als die von den Gerichten regelmaRig geforderte ,realititsnahe Worst-Case-Betrachtung“ anzusehen
ist.?® Dabei ist auf die ,konkreten Gegebenheiten im Plangebiet‘ abzustellen und die ,realistischerweise

zu erwartenden Entwicklungen® zu berlicksichtigen. 2°

Da das ehemalige SB-Warenhaus jedoch Bestandsschutz geniel3t und somit eine Nachnutzung der Im-
mobilie nicht ausgeschlossen werden kann, soll auch dieser Umstand in einer weiteren Prognosevariante

untersucht werden.

Hierbei wird sowohl eine Nachnutzung durch ein SB-Warenhaus, das die bestehende Nutzungsgenehmi-
gung ,1 zu 1 ausflllt und hinsichtlich Verkaufsflachendimension und Sortimentsstruktur identisch mit
dem 2021 geschlossenen Real-Markt mit ca. 8.600 m2 ist®0, als auch eine Teilnachnutzung unterstellt. Bei
letzterer wird davon ausgegangen, dass lediglich die Halfte der ehemaligen Verkaufsflache wieder durch
einen Lebensmittelmarkt belegt wird. Mit einer Verkaufsflache von ca. 4.300 m2 kommt hier nur die Be-

triebsform ,Verbrauchermarkt in Frage. 3!

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, verfigen beide Prognosevarianten tber ein vergleichbares nah-
versorgungsrelevantes Angebot. Wahrend das zu unterstellende SB-Warenhaus weiterhin auf einem
GroRteil der Verkaufsflache ein umfangreiches Nonfood-Sortiment vorhalten wird, verfligen Verbraucher-

markte Uber eine ausgepréagte Frischekompetenz bei nur sehr begrenzten Randsortimentsanteilen.

28 ygl. u.a. NdsOVG, Beschluss vom 22.12.2014 - 1 MN 118/14 - ZfBR 2015, 274 - juris Rn. 34; OVG NRW, Urteil
vom 2.10.2013 - 7 D 19/13.NE - juris Rn. 84

29 BVerwG 4 CN 6.11, Urteil vom 27. Marz 2013, Rn. 21

30 peispielsweise Marktkauf

31 peispielsweise Kaufland
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Abbildung 15: Umsatzprognosen Nachnutzungen ehem. Real/ Kenn

Prognoseszenario SB-Warenhaus
(,,100 %-Variante“)

Verkaufsflache Flachen- Umsatz-
produktivitat prognose

in m2 in € je m2 in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 3.315 5.500 18,2
Drogeriewaren 515 6.000 3,1
Nahversorgungsrelevante 3.830 5570 213
Sortimente insgesamt ) ' '
Sonstige Sortimente 4.730 3.475 16,4
Summe 8.560 4.410 37,8

Prognoseszenario Verbrauchermarkt
(,,50 %-Variante*)
Verkaufsflache AL Uil
produktivitat* prognose

in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 3.380 5.500 18,6
Drogeriewaren 400 6.000 2,4
Sonstige Sortimente 500 4.350 2,2
Summe 4.280 5.410 23,2

* Fr die beiden Prognoseszenarien sind marktiibliche Flachenproduktivitdten angelegt worden, wie sie aktuell
von den Anbietern Marktkauf (SB-Warenhaus) bzw. Kaufland (Verbrauchermarkt) erwirtschaftet werden.

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen maglich

Der Umsatz in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird sich demnach in beiden Fallen auf
rd. 21 Mio. € belaufen. Die Wiederinbetriebnahme des Real-Altstandortes wird somit in beiden Szenarien
mit einer nahezu identischen Wettbewerbsintensivierung und entsprechenden Umsatzverlusten bei den
umliegenden Lebensmittelmarkte einhergehen.

In diesem Zusammenhang wird davon ausgegangen, dass etwa zwei Drittel der bei einer Wiedernutzung
des ehemaligen Real-Marktes zu erwartenden nahversorgungsrelevanten Umsatzleistung (rd. 14,2 Mio.

€) durch Umverteilungen gegeniber den innerhalb des Untersuchungsraumes ansassigen Anbietern ge-
neriert werden. Bei den sonstigen Sortimenten, die auch gegentiber Fachmérkten bzw. Fachabteilungen
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nicht projektrelevanter Einzelhandelsbetriebe wirksam werden, sinkt der Anteil auf rd. ein Drittel (rd. 5,5
Mio. €).

Per Saldo erhéht sich damit die projektrelevante Umsatzleistung im Untersuchungsraum bei Annahme
einer SB-Warenhaus-Nachnutzung (,100 %-Variante®) auf rd. 158 Mio. €: Wahrend lediglich die Ortsge-
meinde Kenn von Umsatzzuwéachsen profitiert, gehen die Umsatzleistungen an allen anderen Standortbe-
reichen des Untersuchungsraumes entsprechend zurick.

Abbildung 16: Veranderung der projektrelevanten Umsatzleistung im Untersuchungsraum bei
Nachnutzung von Real/ Kenn

Umsatzleistung im Untersuchungsraum

Nahversor-
gungsrele- Sonstige Sorti-
vante Sorti- mente
mente
in Mio. € in Mio. € in %
Umsatz vor Nachnutzung Kenn* 121,4 18,6 140,0
+ Umsatz SB-Warenhaus
- 13 + 1 + t + 1
(,200 %-Variante™) 213 16,4 31,8
- Umverteilungen innerhalb Un- 14,2 .55 19,7
tersuchungsraums
Umsatz nach Nachnutzung 128.6 296 158,2

Kenn

* ohne Bestandsmaérkte von Netto und dm

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdglich

Dariiber hinaus ist auch fiir das Planvorhaben aufgrund der gestiegenen Wettbewerbsintensitat mit ei-
nem Ruckgang der Umsatzleistung um ca. 10 % zu rechnen. Im Zuge dessen werden sich auch die
prognostizierten Mehrumsatze von derzeit rd. 2,0 Mio. € (vgl. Kap. 6.1) auf dann rd. 1,8 Mio. € reduzie-
ren.

Fur die mit der Realisierung der Erweiterungsvorhaben einhergehenden Umsatzumverteilungseffekte
wird dies folgende Konsequenzen haben:
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Abbildung 17: Umverteilungseffekte des Planvorhabens bei Nachnutzung von Real/ Kenn

Zentraler Versorgungs- Umsatz? e Umsatzum-
bereich / Standort verteilung
Supermarkt Drogeriemarkt

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €

gtadt Schweich insgesamt, 438 05 05 1.0 2

avon
Zentraler Versorgungsbereich 16,0 0,1 0,1 0,2 1
Eingeschrénkter ;enzt)raler 27.8 0.4 0.4 08 3
Versorgungsbereich
Sonstiges VG-Gebiet, davon 52,9 0,2 0,2 0,4 1
Zentraler Versorgungsbereich " " " "
Ortsmitte Fohren 0.4 ®) ®) ®) )
Zentraler Versorggngsberemh 65 <01 ™) <01 1
Nahversorgung Fohren
Streulage Fohren 0,2 *) *) *) *
Ortsgemeinde Longuich 4,6 <0,1 * <0,1 1
Ortsgemeinde Mehring 2,2 *) * *) *
Ortsgemeinde Fell 0,5 * *) * *
Ortsgemeinde Kenn
(inkl. Real-Nachnutzung) 38,2 0.1 02 0.3 !
Ortsgemeinde Ensch 0,2 * *) *) *
Ortsgemeinde Bekond 0,2 *) *) *) ™*
Stadt Trier insg., davon 56,8 0,1 0,1 0,2 ™*
Nebenzentrum Ehrang 8,1 <01 *) <01 1
Streulage Ehrang 6,3 *) @) * *
Nahversorgungslage Pfalzel 4,2 *) * * *
Nahversorgungslage Ruwer 11 * * *) *)
Sonderstandort Trier-Nord/ *
Castelforte srl <01 01 0.2 *)
Zentraler Versorgungsbereich " " " "
Hetzerath 4.6 ) ) ) )
pntersuchungsraum 158.2 08 08 16 1
insgesamt
sonstige Standorte/
Onlinehandel /- 0.1 0.1 02 /-
Wettbewerber gesamt A 0,9 0,9 1,8 A
(*) marginal

Y Betriebe mit Umsatzschwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmitteln / Drogeriewaren (inkl. Nonfood-Sortimente)
2 ohne Bestandsmarkte von Netto und dm
Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen moglich)
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Gegeniber den in Kapitel 6.2 aufgezeigten Umsatzumverteilungen ergeben sich somit nur geringfigige
Abweichungen, die im Wesentlichen auf Verschiebungen zwischen den beiden dezentralen Angebots-
standorten in Kenn und Trier-Nord (,Castelforte®) zuriickzufihren sind.

Die sich aus der Nachnutzung des Real-Altstandortes ergebenden Umverteilungsquoten gegeniiber zent-
ralen Versorgungsbereichen in der Stadt Schweich und in den Nachbarkommunen bewegen sich mit ma-
ximal 1 % weiterhin in sehr geringen Groéf3enordnungen. Auch die Umsatzumverteilungen gegenuiber den
sonstigen Angebotsstandorten sind durchweg sehr gering und erreichen nirgendwo bestandsgefahrdende
Dimensionen.

Aufgrund der nahezu identischen Umsatzleistungen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten kdn-
nen somit sowohl fur den Fall eines SB-Warenhauses (,100 %-Variante®) als auch fir den Fall eines Ver-
brauchermarktes (,50 %-Variante®) als potenzielle Nachnutzer der leerstehenden Real-Immobilie in der
Nachbargemeinde Kenn negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. der wohnungs-
nahen Versorgung dienende Angebotsstandorte ausgeschlossen werden.
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6.4  Einordnung des Vorhabens in die Ziele der Landesplanung

Bei der Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe und Agglomerationen kleinflachiger Nutzungen
in Rheinland-Pfalz sind die im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V) formulierten Ziele und
Grundséatze zu beachten.

Im Einzelnen kommt ein Abgleich der projektrelevanten landesplanerischen Ziele zu folgenden Ergebnis-
sen:

Zu Ziel 57: Zentralitatsgebot

Nach dem Zentralitatsgebot (Z 57) des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz ist die Errichtung und Erwei-
terung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben (> 800 m2 VKF) nur in zentralen Orten zulassig.

Die Stadt Schweich stellt sowohl nach dem derzeitig geltenden (1995) als auch nach dem im Entwurf
(2014) vorliegenden RROP ein Grundzentrum dar. In diesen sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache von bis zu 2.000 m? grundséatzlich zul&ssig.

Bereits heute belauft sich die Verkaufsflache der im Fachmarktzentrum Ermesgraben anséssigen Einzel-
handelsbetriebe auf rd. 4.400 m?, die im Zuge der geplanten Erweiterungsvorhaben von Netto und dm auf
knapp 5.000 m2 aufgeweitet werden soll. Hierfirr ist die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes
notwendig.

Da somit bereits die vorhandenen Méarkte zusammen den fir Grundzentren vorgegebenen Schwellenwert
von max. 2.000 m2 VKF Uberschreiten, hat die SGD Nord als obere Landesplanungsbehérde die Durch-
fuhrung eines landesplanerischen Zielabweichungsverfahrens eingefordert.

Gemal § 8 Abs. 3 Landesplanungsgesetz (LPIG) Rheinland-Pfalz kann die Genehmigungsbehérde im
Einvernehmen mit den fachlich berthrten Stellen der oberen Verwaltungsebene dem Antrag entsprechen,
wenn die Abweichung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und das Landesentwick-
lungsprogramm in seinen Grundziigen nicht berihrt wird.

zu Ziel 58: Stadtebauliches Integrationsgebot

Die Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nach
dem stadtebaulichen Integrationsgebot (Z 58) des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz nur in stadtebau-
lich integrierten Bereichen (zentralen Versorgungsbereichen) zulassig.

Der Standort der beiden zu erweiternden Markte befindet sich innerhalb der im Einzelhandelskonzept be-
schlossenen raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Ermesgraben / Schlimmfuhr
(eingeschrankt)”. Das angestrebte Vorhaben wahrt somit das stadtebauliche Integrationsgebot.
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Zu Ziel 60: Nichtbeeintrachtigungsgebot

Dariiber hinaus ist bei allen Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe dem Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60) Folge zu leisten, welches besagt, dass die Funktion be-
nachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden darf.

Wie in den vorangegangenen Kapiteln dargestellt, werden im Realisierungsfall des Planvorhabens keine
Umsatzverlagerungen ausgeldst, die den wirtschaftlichen Fortbestand einzelner Anbieter gefahrden wer-
den. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und sonstige fur die Versorgung der Be-
volkerung wichtige Angebotsstandorte sind demnach weder in der Verbandsgemeinde Schweich noch in
Umlandkommunen zu erwarten. Dies gilt unabhangig davon, ob die Immobilie des ehemaligen Real-
Marktes in Kenn weiterhin leer stehen wird oder ob es zu einer Nachnutzung durch einen Lebensmittel-
markt im Ganzen oder in Teilen kommen wird.

Das Planvorhaben wahrt somit auch das Nichtbeeintrachtigungsgebot.

Den in § 8 Abs. 3 LPIG formulierten Anforderungen wird demnach entsprochen: Denn die geplante
Einzelhandelsentwicklung im (eingeschrénkten) zentralen Versorgungsbereich von Schweich ist
regionalvertraglich und damit unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar und berthrt
auch die Grundziige des Landesentwicklungsprogramms nicht.

Diese Einschatzung begrindet sich auf folgenden Sachverhalten:

m Das Fachmarktzentrum Ermesgraben wurde in seiner jetzigen Dimensionierung bereits Anfang 2010
ertffnet und ist seitdem ein wichtiger Bestandteil der &rtlichen Versorgungsstruktur im Grundzentrum
Schweich.

®m Mit der nunmehr geplanten Anderung des Bebauungsplanes soll fiir den Vorhabenstandort ein Son-
dergebiet mit entsprechenden Verkaufsflachenbeschréankungen festgesetzt werden. Damit wird die-
ser Bereich, der derzeit aufgrund der bestehenden Mischgebietsfestsetzung nur unzureichend steu-
erbar ist, erstmals bauleitplanerisch verbindlich geregelt.
Denn auf der Grundlage des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes wéren auf der rd. 12.600 m?
Uberbaubaren Grundstiicksflache derzeit noch weitere, jeweils kleinflachige Einzelhandelsbetriebe -
unabhangig von ihrem Sortimentsschwerpunkt - grundsatzlich genehmigungsfahig.

m  Mit einer Gesamtverkaufsflache von derzeit ca. 4.400 m2 Uiberschreiten die bestehenden Betriebe
am Planstandort bereits heute die in Grundzentren grundsatzlich zulassige GréRenordnung von
2.000 mz fiir grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe.

Das Erfordernis zur Einleitung eines Zielabweichungsverfahrens begriindet sich somit bereits aus
den langjahrig vorhandenen Bestandsflachen.

m Innerhalb der Verbandsgemeinde stellt Schweich den einzigen zentralen Ort dar (RROP 1995).
Auch in der im Entwurf vorliegenden Fortschreibung des RROP 2014 ist die Stadt Schweich mit
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knapp 20.000 Einwohnern im Nahbereich der mit Abstand grofite zentrale Ort im Verbandsgemein-
degebiet.

Das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept (2020) definiert im Stadtgebiet von Schweich zwei zent-
rale Versorgungsbereiche. Dem Standortbereich ,Ermesgraben / Schlimmfuhr* wird dabei die Funk-
tion eines ergénzenden zentralen Versorgungsbereiches zugewiesen.

Das Vorhaben fugt sich aufgrund seiner Lage im eingeschrénkten zentralen Versorgungsbereich in
die eigene stadtebauliche Entwicklungsplanung ein und entspricht auch den landes- und regional-
planerischen Vorgaben zur stadtebaulichen Integration von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben.

Die beiden zu erweiternden Markte von Netto und dm weisen einen eindeutigen Angebotsschwer-
punkt in den nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf. Damit ist das Planvorhaben in beson-
derem Mal3e geeignet, die grundzentrale Versorgungsfunktion von Schweich perspektivisch zu er-
halten und langfristig zu sichern. Damit wird dem Entwicklungsziel gefolgt, dass Grundzentren ge-
maf LEP ,in besonderem Mal3e zur Sicherung der Nahversorgung beitragen® sollen.

Dies gilt umso mehr, als im Rahmen der vorangegangenen Angebots- und Nachfrageanalyse im
Nahbereich Kaufkraftabfliisse in Héhe von knapp 4 Mio. € in dem fiir die Nahversorgung besonders
wichtigen und kaufkraftstarken Sortiment Nahrungs- und Genussmittel nachgewiesen werden konn-
ten: Einer Kaufkraft von rd. 53 Mio. € steht eine Umsatzleistung von lediglich rd. 49 Mio. € gegen-
Uber, was einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 93 % entspricht.

Die Erweiterung der beiden Markte stellt somit eine aus Kundensicht sehr zu begriiRende qualitative
Aufwertung der ortlichen Angebotsstruktur in stadtebaulich integrierter und dennoch auch aus dem
Ubrigen Verbandsgemeindegebiet gut erreichbarer Lage dar.

Von hervorgehobener Bedeutung fiir die Beurteilung der landes- und regionalplanerischen Vorga-
ben ist auch, dass durch die geplanten Einzelhandelsentwicklungen keine umliegenden zentralen
Orte in ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion gefahrdet werden.

Zudem handelt es sich nicht um die Ansiedlung eines neu zu entwickelnden Einkaufszentrums, son-
dern lediglich um die Erweiterung zweier bedeutender Nahversorger in stadtebaulich integrierter
Lage, in deren Zuge der gesamte Standortbereich erstmals bauleitplanerisch verbindlich gefasst
wird.
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7 Stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens und
Fazit der Analyse

Fur die stadtebauliche Bewertung der geplanten Einzelhandelsentwicklung ist entscheidend, ob durch die
geplanten Neuaufstellungen im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich Ermesgraben/ Schlimm-
fuhr andere zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt werden oder die woh-
nungsnahe Versorgung negativ beeinflusst wird. Diese negativen Auswirkungen waren anzunehmen,
wenn infolge des Planvorhabens solche Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit be-
stehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kén-
nen.

Die Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen wére dann beeintrachtigt, wenn bei Reali-
sierung der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen
oder die Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschrankt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelméfRig dann vor, wenn

m die Versorgung der Bevdlkerung erheblich eingeschrankt wird, da infolge eines Planvorhabens
flachendeckende Geschéaftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprdgenden Betrieben in zentra-
len Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befiirchten sind, bzw.

m das Planvorhaben zu Leerstéanden 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 Einschatzung, dass durch die geplanten
Neuaufstellungen der beiden Mérkte von Netto und dm im eingeschréankten zentralen Versorgungsbe-
reich Ermesgraben/ Schlimmfuhr keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO in der Stadt
Schweich sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden ausgeldst werden. Folgende Griinde sprechen
zusammenfassend fur diese Einschéatzung:

® Am Standort ,Ermesgraben” in Schweich ist geplant, die beiden Anbieter Netto und dm um insge-
samt maximal rd. 355 m? zu erweitern.

B Beide Betriebe sind - wie die anderen am Standort ansassigen Fachmarkte - bereits seit 2010
wichtiger Bestandteil der értlichen Angebotsstruktur und als solche von hervorgehobener Bedeu-
tung fur die Versorgungsfunktion des Grundzentrums Schweich.
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m Sowohl Netto als auch dm weisen einen nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt auf
und werden mit einer marktgerechten Weiterentwicklung der ortlichen Nahversorgungssituation in
stadtebaulich integrierter Lage von Schweich einhergehen.

m Der Standort des Fachmarktzentrums ist dem eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich Er-
mesgraben / Schlimmfuhr zugeordnet, der zusammen mit dem zentralen Versorgungsbereich
Schweich die grundzentrale Versorgungsfunktionen der Stadt Schweich sicherstellen soll.

m Der im Rahmen des gewdahlten Worst-Case-Szenarios proportional zu den angestrebten Ver-
kaufsflachenerweiterungen steigende Mehrumsatz belauft sich auf insgesamt rd. 2,0 Mio. €, die
sich etwa halftig auf die beiden Betriebe verteilen. Davon entfallen insgesamt 1,8 Mio. € auf die
nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und rd.
0,2 Mio. € auf sonstige Sortimente.

m Hierbei wird das Planvorhaben rd. 86 % des im Worst-Case unterstellten nahversorgungsrelevan-
ten Umsatzes aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet generieren und damit Gberwiegend lokale
Versorgungsfunktionen entfalten.

m Die zu erwartenden Wettbewerbseffekte werden aufgrund der zu erwartenden Kundenstruktur eben-
falls Gberwiegend lokal auftreten. Diesbeziiglich konnte nachgewiesen werden, dass die maximal zu
erwartenden Wettbewerbseffekte der Erweiterungsvorhaben die wirtschaftliche Tragfahigkeit einzel-
ner Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen bzw. der wohnungsnahen Versorgung durchweg
nicht in Frage stellen werden - negative Auswirkungen auf stadtebaulich schitzenswerte Strukturen
sind somit in jedem Fall auszuschlieRen.

Dies gilt auch fur den Fall einer méglichen Nachnutzung des ehemaligen Real-Marktes in Kenn.

m Damit kdnnen ,mehr als unwesentliche Auswirkungen* auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung in Schweich und den Nachbarkommunen gemaR § 11 Abs. 3

BauNVO ausgeschlossen werden.

m Damit ist gleichzeitig auch sichergestellt, dass das ,Nichtbeeintrachtigungsgebot® (Z 60) des
LEP IV gewahrt wird.

m Da sich der Planstandort zugleich innerhalb der im Einzelhandelskonzept beschlossenen raumli-
chen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Ermesgraben / Schlimmfuhr (einge-

schrankt)” befindet, wird somit auch das stadtebauliche Integrationsgebot gewahrt.

m Die geplante Neuaufstellung weist ihren Angebotsschwerpunkt zudem eindeutig in den nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten auf und ist daher in besonderem Mal3e dazu geeignet, die

grundzentrale Versorgungsfunktion von Schweich zu erhalten und langfristig zu sichern.
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m Dariiber hinaus soll mit der nunmehr geplanten Anderung des Bebauungsplanes fiir den Vorhaben-
standort ein Sondergebiet mit entsprechenden Verkaufsflachenbeschrankungen festgesetzt werden.
Damit geht einher, dass dieser Bereich, der derzeit aufgrund der bestehenden Mischgebietsfestset-

zung nur unzureichend steuerbar ist, erstmals verbindlich bauleitplanerisch geregelt wird.

® Zudem handelt es sich nicht um die Ansiedlung eines neu zu entwickelnden Einkaufszentrums, son-
dern lediglich um die Erweiterung zweier bedeutender Nahversorger in stadtebaulich integrierter
Lage, ohne dass umliegenden zentralen Orte in ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion geféahrdet wer-
den.

m Damit liegen Anhaltspunkte fur eine Zielabweichung geméaR § 8 Abs. 3 LPIG vor: Denn die ge-
plante Einzelhandelsentwicklung ist angesichts der aufgezeigten Prognoseergebnisse unter raum-
ordnerischen Gesichtspunkten vertretbar und beriihrt auch das Landesentwicklungsprogramm in
seinen Grundziigen nicht.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Planvorhaben grundséatzlich geeignet ist, die der-
zeitige Versorgungssituation im Grundzentrum Schweich zu erhalten und perspektivisch zu si-
chern, ohne dass negative Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versor-
gungsbereiche in der Stadt Schweich und im Umland sowie auf der wohnungsnahen Versorgung
dienende Angebotsstandorte zu erwarten sind.

Koln, im August 2023
BBE Handelsberatung GmbH

A L Uit JW

i. V. Claus Freuen i. V. Rainer Schmidt-lliguth

51





