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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise

1.1  Ausgangssituation und Zielsetzung

Die BKRK Projekt GbR plant, auf einem bisher unbebauten Grundstliick am Standort ,In den Schlimm-
fuhren® in Schweich einen Wasgau Lebensmittelsupermarkt mit einer Verkaufsflache (VKF) von ca.
1.550 m2! sowie einen Rossmann Drogeriemarkt mit ca. 700 m2 VKF zu errichten.

Das Ansiedlungsvorhaben erfordert die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit
Festsetzung eines Sondergebietes gemaf § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) und einer
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, stimmt auch die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes
im Grundsatz mit dem Zentralitdtsgebot des Landesentwicklungsprogramms (Ziel 57 LEP V) Giberein. Da
aber die beiden geplanten Markte zusammen den fur Grundzentren vorgegebenen Schwellenwert von
max. 2.000 m2 VKF Uberschreiten, hat die die SGD Nord als obere Landesplanungsbehdrde die Durch-
fuhrung eines landesplanerischen Zielabweichungsverfahrens eingefordert.

GemalR 8 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 Grundztigen nicht berthrt wird.

Gewabhrleistet ist, dass das Vorhaben eine stadtebaulich integrierte Lage einnimmt und damit mit dem
stadtebaulichen Integrationsgebot gemaf 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 / Schlimmfuhr®. Gemal dem Konzept sind
in diesem Standortbereich unter anderem Betriebe mit den Kernsortimenten Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren zuldssig, sofern deren Vertraglichkeit nachgewiesen werden kann.

Im anstehenden Genehmigungsverfahren wird somit ein Nachweis dazu erforderlich, dass das Vorhaben
keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versor-
gung der Bevoélkerung in der Stadt Schweich und in anderen Gemeinden nach den Vorgaben von § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auslosen wird. Kann dieser Nachweis erbracht werden, ist
gleichzeitig sichergestellt, dass das landesplanerische Nichtbeeintrachtigungsgebot gemaf Ziel 60 LEP

1 inkl. rd. 40 m2 Backerei im Vorkassenbereich
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IV gewahrt wird. Darliber hinaus bildet die Auswirkungsanalyse die Grundlage fiir eine Entscheidung tber
die Zulassigkeit einer Abweichung von Ziel 57 LEP V.

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 strukturpréagende Lebensmittelmarkte (v. a. Lebensmittel-Discounter, Supermarkte und Ver-
brauchermérkte) und Drogeriemarkte im Untersuchungsgebiet.

Umsatzschatzung fur die erfassten Einzelhandelsbetriebe unter Berlicksichtigung 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,

2 Planungl, 2020
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Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrtickt
durch das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit,

Bereitschaft der Konsument*innen zur ,Raumuiberwindung® beim Einkauf bestimmter Warengrup-
pen.3

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

dass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet geeignet ist.

3

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.
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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. Demgegentiber
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 gehéren 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 grof3ten Siedlungs-
schwerpunkt dar. Daneben weisen lediglich noch die Ortsgemeinden Fohren (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.

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

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

6 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Stand 31.12.2021



BBE

Auswirkungsanalyse = Ansiedlung Wasgau / Rossmann = Stadt Schweich

Abbildung 2. Bevélkerungsstand in der Verbandsgemeinde Schweich

. Einwohnerzahl Einwohnerzahl

Bekond 987 3.4
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 15
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 rAumlichen Nahe 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 fir die Verbandsgemeinde
Schweich insgesamt ist ein kontinuierliches Bevolkerungswachstum zu verzeichnen, das im Vergleichs-
zeitraum mit rd. 11 % allerdings geringer ausfallt.

Gemal der fuinften kleinrdumigen Bevolkerungsvorausberechnung 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.

7 Finfte kleinraumige Bevdlkerungsvorausberechnung fiir verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden

(2019); Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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Erreichbarkeit und Verkehr

Die Stadt Schweich zeichnet sich durch eine sehr verkehrsgiinstige Lage aus. So ist Uiber 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 finf bzw. zehn Minuten
mit dem Pkw erreichbar. Der Schweicher Siedlungsbereich verfligt zudem lber 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, tiber
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 gewahrleisten 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 zukunftige 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 inhabergeflihrte Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe vorzufinden sind, wird der
eingeschrénkte zentrale Versorgungsbereich vor allem von grof3eren, Giberwiegend filialisierten Fach-
markten gepragt. Hier befindet sich auch der Vorhabenstandort.

Zum eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich fuhrt 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]. Hierbei wird explizit darauf hingewiesen, dass die raumliche Abgren-
zung mit Absicht weiter gefasst wurde und auch freie Flachen miteinbezieht, ,um eine Entwicklung in

Auch auf Basis der seit 2022 auf Ebene der Landkreise regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung ist bis
2040 mit einem weiteren Bevdlkerungsanstieg zu rechnen, der im Landkreis Trier-Saarburg rd. 4,9 % betragen
soll.

8  Planungl, Wittlich

10
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Schweich zu ermoglichen. Sowohl in der Innenstadt als auch in anderen Lagen sind gréRere Entwicklun-
gen nicht mdglich, da hier entweder kein Platz vorhanden ist oder die Lage als nicht bereits etabliert gel-
ten wiirde.“?

Abbildung 3: Zentrenkonzept der Stadt Schweich
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Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Schweich — Fortschreibung 2020; S. 17; eigene Bearbeitung

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

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

11
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3 Mikrostandort

Der Planstandort befindet sich innerhalb des im Stidwesten der Kernstadt gelegenen eingeschrankten
zentralen Versorgungsbereichs ,Ermesgraben/Schlimmfuhr® und stellt dort eine der letzten verbliebenen
gréReren Freiflachen dar. Das Projektgrundstuck ist aktuell landwirtschaftlich genutzt.

Im Norden wird das Planareal von einer modernen Lidl-Filiale, im Osten vom Stralenzug ,In den
Schlimmfuhren®, im Stden von einer Hofanlage und im Westen vom Bachlauf des Ermesgrabens bzw.

der parallel verlaufenden Bundesstral3e B 53 begrenzt.

Abbildung 4: Mikrostandort
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Neben den nahversorgungsbezogenen Angeboten der nahegelegenen Filialen von Lidl und Aldi-Sid so-
wie des Happy-Getrankemarkts sind im weiteren Standortumfeld auch umfassende Angebote aus den
mittel- und langfristigen Bedarfen vorzufinden. Exemplarisch zu nennen ist diesbeziiglich der Textilfilialist
Kik, Micha’s Sportshop, das Gartencenter Weirich, das Heimdecor-Center Heinz bzw. der ebenfalls auf

Tapeten, Farben und Bodenbelage spezialisierte Anbieter Wiedemann.

Im ndrdlich der Schweicher StralRe gelegenen Teilbereich ,Im Ermesgraben® ist ein Fachmarktzentrum
standortpragend. Um eine gemeinsame Stellplatzanlage herum ist hier neben den Filialen von Netto,
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NKD, Fressnapf, Takko, Tedi, Deichmann und dm auch ein Arztehaus mit ergédnzender Apotheke reali-
siert worden.

Abbildung 5: Mikrostandort und Umfeldnutzungen (Fotos)
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Quelle: eigene Fotos

Die verkehrliche Anbindung des Mikrostandortes erfolgt tiber den rd. 200 Meter nérdlich vom Plan-
standort von der ,Schweicher Stral3e / Isseler Strale® (K 35) abgehenden Straltenzug ,In den Schlimm-
fuhren®, Uber den die grof3ziigig dimensionierte Stellplatzanlage des Planvorhabens erschlossen werden
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soll. Hierbei stellt die K 35 sowohl eine direkte Anbindung an den Kernort als auch an die westlich verlau-
fende B 53 her, sodass der Vorhabenstandort sehr gut in das 6rtliche Verkehrswegenetz eingebunden ist.

Mit dem OPNV ist der Lebensmittelmarkt durch den rd. 300 Meter fuRlaufig entfernt gelegenen Bushalte-
punkt ,Schweich, Ermesgraben® angebunden, der von den Buslinien 8 (Trier — Ehrang — Schweich), 22
(Trier — Longuich — Schweich), 87 (Trier — Ehrang — Schweich) und 221 (Trier — Schweich — Leiwen) an-
gefahren wird.

Auch fur nicht-motorisierte Kund*innen ist der Standort tber stral3enbegleitende Ful3- und Fahrradwege
grundsatzlich gut zu erreichen und damit auch gut an die rd. 600 — 700 Meter entfernt gelegene Ortsmitte
angebunden.

An diesem Standort ist die Realisierung eines Wasgau Lebensmittelsupermarkts mit einer Verkaufsflache
von rd. 1.550 m2 sowie eines Rossmann Drogeriemarkts mit rd. 700 m2 VKF geplant.

Abbildung 6: Projektskizze
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Die Ausrichtung der im projektierten Lebensmittelmarkt vorgehaltenen Waren wird priméar bei nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten liegen und es ist davon auszugehen, dass der Verkaufsflachenanteil der
nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren betriebsfor-
mentypisch mehr als 90 % der Verkaufsflache umfassen wird.

Weiterhin ist die Ansiedlung eines Drogeriemarktes mit rd. 700 m? Verkaufsflache geplant. Als Betreiber
ist der Filialist Rossmann vorgesehen. Der Drogeriemarkt wird — nach dem gangigen Drogeriemarkt-Kon-
zept von Rossmann — einen Flachenanteil von ca. 55 - 60 % im Drogerie-Kernsortiment aufweisen.10
Ebenfalls den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen sind Lebensmittel und Pharmazie-
Artikel auf zusammen rd. 15 % der Verkaufsflache.!!

Verkaufsflachen von jeweils 5 — 55 m2 entfallen bei einer unterstellten Filialgrof3e von rd. 700 m2 auf die
Randsortimente Spielwaren, Dekorationsartikel / Kerzen'?, Foto / Media'®, Schreibwaren, Blicher / Zeit-
schriften und Schmuck / Accessoires#, Textilien'® sowie sonstige Nonfood-Sortimente16.

Beide Anbieter werden demnach eindeutig einen nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunkt
aufweisen.

10 Korperpflege, Kosmetik, Babypflege, Hygieneartikel, Haushaltsartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Bad-
Accessoires, Haarschmuck und Tiernahrung, Insektizide

11 Babynahrung, SiiBwaren, Getranke, Kaffee, Tee, Bio-/Diat-/Reformartikel und freiverkaufliche Arzneimittel bzw.
Nahrungserganzungsmittel

12 y.a. Kerzen, Servietten, Geschenkpapier, Luftballons, Partyartikel
13 u.a. Fotoarbeiten, Filme, Fotozubehor, Fotoalben, Bilderrahmen, CD/ DVD, Handy-Aufladekarten

14 Modeschmuck, Sonnenbrillen

15 striimpfe, Wasche

u. a. Aktionswaren, Elektrokleingerate, Lederbdrsen, Schirme, Teezubehor
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4 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdgliche durch die geplante Ein-
zelhandelsentwicklung hervorgerufenen stadtebaulichen Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine
Betrachtung der relevanten Angebotsstrukturen im Wettbewerbsumfeld des Planvorhabens notwendig.

Die Wettbewerbssituation der beiden projektierten Mérkte wird wesentlich durch vergleichbare Betriebsty-
pen gepragt, wahrend der kleinteilige Einzelhandel nur in begrenztem Mal3e betroffen sein wird. Dies re-
sultiert daraus, dass Systemwettbewerber (= Supermaérkte, Verbraucherméarkte / SB-Warenh&user, Dis-
countmarkte bzw. Drogerieméarkte) und somit diejenigen Betriebe, die dem Versorgungseinkauf dienen
und eine grofRe Sortimentsiberschneidung mit dem Vorhaben aufweisen, mit diesem in einen starkeren
Wettbewerb treten als das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschéfte (z. B.
Obst- und Gemusehandel) bzw. der sonstige Fachhandel (z. B. Parfimerie).

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Schweich umfasst der Untersuchungsraum auch die ergéan-
zenden Angebote im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich Ermesgraben / Schlimmfuhr. Darlber
hinaus sind auch die in den umliegenden Ortsgemeinden der VG Schweich bzw. die im westlich angren-
zenden Trierer Stadtgebiet vorhandenen Versorgungsstrukturen zu betrachten. Innerhalb von Trier ist
insbesondere auf das regional ausstrahlende Gewerbegebiet Trier-Nord / Castelforte hinzuweisen.

Den dabei erfolgten Umsatzschatzungen der BBE Handelsberatung GmbH liegen detaillierte Vor-Ort-Re-
cherchen zu Grunde, die — ausgehend von betriebsformen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnittswer-
ten — weitere relevante Einflussfaktoren bericksichtigen (u.a. das ansprechbare Kaufkraftvolumen, die
Wettbewerbssituation, die Attraktivitat der Anbieter, die Verkaufsflachendimensionierung, die Stellplatzsi-
tuation etc.) und in die jeweiligen Umsatzprognosen einbezogen werden.

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. 7

Ein Fortbestand dieses lber viele Jahre die lokale Wettbewerbssituation pragenden Angebotsstandortes
ist daher derzeit nicht absehbar.1®

17 vgl. u.a. https:/inews-trier.de/region/schliessung-der-real-maerkte-ungewisse-zukunft,47478.html

18 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%®
selbst bei defensiver Schatzung bei mindestens rd. 30 Mio. € gelegen haben wird?°, hat sich die ortliche
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 Drogerieméarkte 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. der sonstige Einzelhandel wird Mehrumsétze im Zuge der Real-
SchlieBung erwirtschaften (+ rd. 10 Mio. €). Das Planvorhaben trifft daher auf ein als sehr umsatzstark
einzuschéatzendes Wettbewerbsumfeld.

Die empirischen Erhebungen erbrachten die im folgenden Kapitel dargestellten Ergebnisse.

4.1 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 Teilstlick der Bernhard-Becker-Stral3e und weist
hierbei einen differenzierten Einzelhandelsbesatz auf. Angebotsschwerpunkte sind bei Lebensmitteln (u. a.
Edeka) und Bekleidung (verschiedene Boutiquen) festzustellen. Darliber hinaus sind neben dem Sitz der
Verbandsgemeindeverwaltung vor allem kleinteilige Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen vor-
handen.

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 gréf3ten Einzelhandelsbetrieb des
zentralen Versorgungsbereichs als auch den grof3ten 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.

19" Ohne Mall, Windfang und Konzessionare

20 Die durchschnittliche Flachenproduktivitat von Real liegt gemaR aktuellen Hahn Retail Report bei rd. 4.200 € je
mz, was bei einer Verkaufsflache von rd. 8.600 m? einem Umsatz von rd. 36 Mio. € entsprache.
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Dariiber 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 eingeschrankter zentraler Versorgungsbereich ,Ermesgraben /
Schlimmfuhr® eingestufte Standortbereich tbernehmen. 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 ei-
nem am Ermesgraben gelegenen Fachmarktzentrum (u.a. Netto, dm, NKD, Takko, Deichmann, Tedi) er-
ganzt werden.

Das nahversorgungsbezogene Angebot im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich wird im
Wesentlichen von den beiden modernen Filialen der Lebensmitteldiscounter Aldi-Stid und Lidl im Gebiet
»In den Schlimmfuhren®, einer kleinflachigen Netto-Filiale sowie der im Fachmarktzentrum Ermesgraben
gelegenen dm-Filiale gepragt.

Sowohl Aldi-Sud (rd. 1.300 m?) als auch Lidl (rd. 1.700 m?) verfugen uber groRziigige Verkaufsflachendi-
mensionierungen sowie moderne Marktauftritte und sind diesbezuglich als deutlich leistungsféhiger ein-
zustufen als der aktuell rd. 800 m2 grof3e Netto-Markt im Fachmarktzentrum Ermesgraben. Hier befindet
sich mit einer rd. 700 m2 grof3en dm-Filiale auch der derzeit einzige Drogeriemarkt im Verbandsgemein-
degebiet. Fir die beiden im Fachmarktzentrum ansassigen Nahversorger Netto und dm bestehen aller-
dings Plane, die Betriebe auf 995 m2 (Netto) bzw. rd. 855 m2 (dm) zu erweitern. Mit dem am 23.02.2023
durch den Stadtrat Schweich gefassten Einleitungsbeschluss zur 5. Anderung des Bebauungsplans ,Er-
mesgraben® wurde das hierfur erforderliche Bauleitplanverfahren eingeleitet, so dass beide Anbieter in
der jeweils erweiterten Form im Rahmen dieser Analyse bertcksichtigt werden.

Abgerundet wird das nahversorgungsbezogene Angebot von einem kleinflachigen Getrankemarkt
(,Happy*), den beiden Backereien Gillen und Die Lohner’s sowie der Metzgerei Tyszak.

Insgesamt wird sich die Verkaufsflache der relevanten Anbieter im zentralen Versorgungsbereich Ermes-
graben / Schlimmfuhr somit absehbar auf rd. 5.800 m2 belaufen, auf der ein Gesamtumsatz von rd. 34
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 ndrdlich 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 Féhren, die im kommunalen Einzelhandelskonzept?! als ,zentraler Ver-
sorgungsbereich Ortsmitte Fohren® klassifiziert wird, beschrankt sich das Nahversorgungsangebot auf eine
Béackerei sowie das Lebensmittelgeschaft ,IK taglich frisch®, die von einer auBerhalb gelegenen Metzgerei
bzw. einem kleinteiligen Getrankemarkt ergéanzt werden.

Mit der im Dezember 2021 erfolgten Eréffnung 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 Einwohner*innen verfligt, deutlich ausgebaut worden. Nunmehr
kann sich die ortsansassige Bevolkerung umfassend wohnortnah versorgen und ist nicht Ianger auf die um-
liegenden Angebotsstandorte in Schweich bzw. in der rd. 6 km nordlich gelegenen Ortsgemeinde Hetzerath
angewiesen. In letzterer Ortsgemeinde befindet sich in zentraler Lage (,zentraler Versorgungsbereich Orts-
mitte Hetzerath“) eine Norma-Filiale, die zuletzt auf 1.200 m2 erweitert worden ist.?% Dariiber hinaus ergan-
zen die beiden Backereien ,Dietz* und ,Flesch” sowie die Metzgerei ,Hartl“ das nahversorgungsbezogene
Angebot in Hetzerath.

21 Interkommunales Einzelhandelskonzept fiir die Ortsgemeinden Fohren (VG Schweich) und Hetzerath (VG Witt-
lich-Land); GMA (2016)

22 77g\. Backerei ,Die Lohners* (50 m2) und Frisor Haarkunst

23 Die (Wieder-)Ersffnung der erweiterten Norma-Filiale hat im Oktober 2022 stattgefunden.
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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 mit Abstand wichtigster Versorgungsstandort zu klassifizieren.

Daneben beschrankt sich das vorhandene nahversorgungsrelevante Einzelhandelsangebot auf die dem
Verbundstandort gegeniiberliegende Fleischerei Marx sowie das Café Laurentius mit einem kleinen An-
gebot an Backwaren.

4.1.6 Ortsgemeinde Mehring

Rd. 7 km suddstlich 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 ansassig. Dieser Gibernimmt gemeinsam mit den in der Bach- bzw. Briickenstral3e ansassigen La-
denhandwerksbetrieben (Metzgerei Konrad; Backerei Frick) Nahversorgungsfunktionen fir die Ortsge-
meinde Mehring. Dartber hinaus ist an der Frankenstral3e ein kleinteiliger Getrankemarkt vorzufinden.

4.1.7 Sonstige Ortsgemeinden der VG Schweich

In den sonstigen Ortsgemeinden im Untersuchungsraum beschrénkt 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.

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

24 |n 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 Einkaufsbeziehungen zu den in Schweich vorhandenen Nahversorgungsbe-
trieben jedoch nur in sehr geringem Maf3e zu erwarten, so dass das Norma-Vorhaben in Leiwen in der weiteren
Betrachtung keine Berucksichtigung findet.
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Abbildung 7: 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 m?, 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 Sud
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.

25 zzgl. Backerei Lohners
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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 verflgt 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.

4.2.4 Sonderstandort Trier-Nord

Das Gewerbegebiet Trier Nord- Castelforte fungiert als regional ausstrahlendes Fachmarktzentrum in
verkehrsglnstiger Lage unmittelbar am Trierer Verteilerkreis und ist von Schweich aus in rd. 11 km bzw.
11 Fahrminuten zu erreichen. Neben den beiden GroRR3formaten Globus-Baumarkt und Mébelfundgrube
sind dort auch verschiedene Fachmarkte mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten vor-
handen (u.a. Bekleidung, Schuhe, Sport). Projektrelevant ist vor allem das im Ratio-Einkaufszentrum ge-
legene E-Center (rd. 5.500 m2 VKF) sowie eine an der Herzogenbuscher Stral3e ansassige dm-Filiale (rd.
600 m2 VKF). Daruber hinaus sind mit einer solitdr gelegenen Aldi-Std-Filiale (rd. 1.000 m 2 VKF), einer
modernen Lidl-Filiale (rd. 1.150 m2 VKF) sowie erganzenden Lebensmittelangeboten (u.a. Backerei Bie-
belhausener 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 Lebensmittemarkte E-Center (rd. 3.000 m226), Lidl (rd. 1.700 m2), Aldi-
Sid (rd. 1.300 m?2) und Netto (rd. 955 m2) sowie der im Fachmarktzentrum Ermesgraben gelegene dm-
Drogeriemarkt die gréR3ten Nahversorgungsbetriebe dar.

Das nur rd. 500 Meter Luftlinie vom Planstandort entfernte E-Center Ubernimmt als mit Abstand grof3ter
Einzelhandelsbetrieb im nahegelegenen zentralen Versorgungsbereich eine wichtige Magnetfunktion und
ist somit fur die Funktionsfahigkeit des Hauptzentrums Schweich von hervorgehobener Bedeutung.

Als derzeit einzigem Vollsortimenter im Stadtgebiet sowie unter Bertcksichtigung der vor kurzem stattge-
fundenen Betriebsaufgabe des nahegelegenen Real-Marktes ist diesem Marktteilnehmer aktuell eine
hohe Leistungsféahigkeit zu unterstellen.

Gleiches gilt auch fiir den am Ermesgraben ansassigen Drogeriemarkt, der aktuell den einzigen Fachan-
bieter im Verbandsgemeindegebiet darstellt.?”

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 6stlichen Stadtgebiet von Trier ansassigen Lebensmittelmarkte zu be-
rucksichtigen. Neben dem attraktiven Rewe-Supermarkt im Zentrum von Ehrang sind dies vor allem die
beiden Anbieter Aldi-Sud (Streulage Ehrang) und Netto (Pfalzel).

Daneben stellen auch die in rd. 11 Pkw-Minuten zu erreichenden Angebotsstrukturen im gewerblich ge-
pragten Standortbereich ,Trier Nord — Castelforte” weitere Einkaufsalternativen dar, die angesichts der
verkehrlichen Erreichbarkeit und bestehender Agglomerationseffekte weit in die Region ausstrahlen. Mit
einem grof3en E-Center (Uber 5.000 m2 VKF) befindet sich dort auch der mit Abstand gro3te Wettbewer-
ber im Untersuchungsraum sowie der dem Planvorhaben nachstgelegene Drogeriemarkt au3erhalb von
Schweich. Erganzt wird das nahversorgungsrelevante Angebot an dem autokundenorientierten Fach-
marktstandort von den beiden grof3flachigen Filialen von Aldi-Std und Lidl.

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

26 jnkl. Getrankemarkt

27" Die Drogeriewarenabteilung des inzwischen geschlossenen Real-Marktes hat eine Verkaufsflache von > 500 m2
umfasst.
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Abbildung 8: Projektrelevante Angebotssituation nach Standortlagen

Umsatz, davon:

Umsatz
pehrumgsgund Drogeriewaren
Genussmittel 9

Zentraler Versorgungsbe- Verkaufs-

reich/Standort flache

in m2 in Mio. € in Mio. € in Mio. €

itadt Schweich** insg., 9.130 541 39.3 8.8

avon
Zentraler Versorgungsbereich 3.340 19,8 15,7 2,5
Elngeschrénk?er zentraler Ver- 5790 343 236 6.3
sorgungsbereich
Sonstiges VG-Gebiet, davon 4.150 16,9 14,7 11
Zentraler Versorgungsbereich
Ortsmitte Féhren 80 0.4 04 )
Zentraler Versorg_L_mgsberelch 1550 74 6.3 06
Nahversorgung Fohren
Streulage Fohren 80 0,2 0,2 -
Ortsgemeinde Longuich** 1.570 5,2 4,4 0,3
Ortsgemeinde Mehring** 630 2,5 2,2 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 71,7 49,0 10,8
Nebenzentrum Ehrang 2.100 9,9 8,3 0,9
Streulage Ehrang 940 6,2 4,7 0,5
Nahversorgungslage Pfalzel 920 4,5 3,7 0,4
Nahversorgungslage Ruwer 170 11 11 -
Sonderstandort Trier-Nord/ 8.330 50,0 311 9.0
Castelforte
Zentraler Versorgungsbereich 1330 48 39 04
Hetzerath ’ ' ' ’
U= S 27.070 1475 106,9 21,1
insgesamt
[davon Nahbereich gem.
RROP 2014 (Entwurf)] (11.510] 62.,9] (47.0] [9.3]
* v.a. Aktionswaren (Discounter), betreibertypische sonstige (Nonfood-)Randsortimente
iz Nahbereich gemals RROP 2014 (Entwurf)

Quelle: BBE-Berechnungen 2023 (Rundungsdifferenzen maglich)

BBE

Sonstige

Sortimente*

in Mio. €

9,9

0,5

19,5

(6.5]
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5 Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftvolumen

5.1

Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, aus dem die Verbraucher*innen iberwiegend bzw. zu grof3en Tei-

len das Planvorhaben aufsuchen werden. Es stellt damit das Gebiet dar, in dem die projektierten Einzel-

handelsbetriebe eine hohe Versorgungsbedeutung ibernehmen werden.

Die Prognose des Einzugsgebietes erfolgt unter Beriicksichtigung der Attraktivitdt des vorhandenen An-

gebots und der Nachfragesituation. Dabei sind fir die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung grundsétzlich

folgende Faktoren von Bedeutung:

die Haufigkeit der Bedarfsdeckung in den geplanten Sortimentsbereichen,
der von Verbraucher*innen in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,?8

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

die Attraktivitéat der Projektvorhaben, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad der Betreiber bestimmt wird,

die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu
Siedlungsschwerpunkten sowie aus vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

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

traditionelle Einkaufsorientierungen der Bevolkerung,

die zentralortliche Funktion der Stadt bzw. des Stadtteils.

Ein Einzugsgebiet stellt grundséatzlich kein statisches Gebilde dar, sondern ist vielmehr eine modellhafte

Abbildung eines Teilraumes, aus dem ein Einzelhandelsbetrieb oder auch ein Standortbereich wesentli-

che Teile des Umsatzes generiert. Dariiber hinaus kdnnen diffuse Zuflisse von aufRerhalb erwartet wer-

den.

28 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 9: Einzugsgebiet

Qbach i ’ R : ,Hetzeraﬁ-(m
)f L o w4 ¢ Rivenich /

| Rodt

X N ',‘

% Fohrer O

N N
/ 2 N Zone 2b
l'\_\ N b
- . —— |
L 7 ~mn Bekond \
{ i g
§ \ [ { H \ N  p—
\\ 1 : \ ¢\ \_ Klusserath ===
na \ ) W e Kowe
K l R ‘\;4«““&' )
N / Thérnich
g \ \
o "/ i d < ‘\
: \ Ensch ]
o Detzem
o\ 2 )
‘ N\ o Schlei'ch
~ Zone 2a \
Kenn tjp'jgen \a T\ 10
N M Ldrsch nah & gut \ B/
v b ¥ SN Mehling™N\\psich
‘ : A K \‘\; \ 2 U .\‘ \
\ (Fastra\j L 55 \ / \ {
| — gl * > \
Ruwer ; , 3 \
\ = / S \
Eitelsbach— | \ R B3 S
l;/l S A X Fell B
ertesdorf /| (
/ Kasel f x‘%
Einzugsgebiet
" . - N
. Projektstandort Zone 2 (erganzendes Einzugsgebiet) —— i
0 420 840 1.680
Gemeindegrenzen BBE
. . Quelle: ® OpenStreetMap contributors,
: Zone 1 (Nahemzugsgeblet) M:p layer by Esri, BBE Handelslbgralung 2022

Quelle: BBE-Darstellung 2023

Fur den neu geplanten Verbundstandort sind folgende Faktoren fur die Ausdehnung des Kundenher-
kunftsgebietes von Bedeutung:

m Aufgrund des nahversorgungsbezogenen Angebotsschwerpunktes (Nahrungs- und Genussmittel,
Drogeriewaren) des geplanten Verbundstandortes stellt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand
fur die Ausdehnung des Einzugsgebietes grundsatzlich einen begrenzenden Faktor dar.
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m Innerhalb von Schweich nimmt der Vorhabenstandort eine stadtebaulich integrierte und zugleich
verkehrlich gut erreichbare Lage ein.

m Beim Planstandort handelt es sich um einen etablierten Angebotsstandort in Schweich, der neben
nahversorgungsrelevanten Angeboten auch von weiteren Fachmarkten gepragt wird.

m  Mit den in den Umlandkommunen Féhren bzw. Trier-Ehrang stattgefundenen Supermarktansied-
lungen kann sich die dort lebende Bevélkerung nun allerdings am Wohnort versorgen, sodass
Uber viele Jahre hinweg bestehende Einkaufsbeziige nicht mehr stattfinden (miissen).

® Auch in Longuich und Mehring sind ergdnzende Nahversorgungsstrukturen vorzufinden.

m Darlber hinaus ist mit der verkehrlich gut zu erreichenden Gewerbegebietslage ,Trier-Nord / Cas-
telforte“ ein regional ausstrahlender Angebotsstandort in raumlicher Nahe vorhanden, der das
Marktgebiet des Schweicher Einzelhandels zuséatzlich limitiert.

Vor diesem Hintergrund wird das Planvorhaben zunéchst vor allem fiir die rd. 7.900 Einwohner*innen der
Stadt Schweich eine nahegelegene und auf kurzem Weg zu erreichende Versorgungsalternative darstel-
len. Hier wird der Markt auch seine héchste Marktdurchdringung erreichen, sodass 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 Einkaufsmég-
lichkeiten (u.a. Trier-Nord/ Castelforte) bereits geringere Marktanteile zu unterstellen, sodass diese dem
erweiterten Einzugsgebiet des Vorhabens zuzuordnen sind.

Weitere Siedlungsbereiche sind dem Einzugsgebiet angesichts der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten
sowie der umliegenden Wettbewerbsstrukturen nicht zuzurechnen.

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

29 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 € flr nahversor-
gungsrelevante Sortimente (Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren), gewichtet mit den ortlichen
Kaufkraftkennziffern. Letztere werden durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung bestimmt. Die
Kennziffer gibt unabhéngig von der Gré3e eines Raumes das verfiigbare Nettoeinkommen pro Einwoh-
ner*in im Verhaltnis zum Durchschnittseinkommen in der Bundesrepublik an, das fir die Ausgaben im
Einzelhandel zur Verfiigung steht. Das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau fiir 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 Verfugung.

Davon entfallen knapp 72 Mio. € auf die Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Schweich und etwa

17 Mio. € auf die unmittelbar angrenzenden Trierer Stadtteile Quint und Ehrang (vgl. folgende Tabelle).

Abbildung 10: Nahversorgungsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Einwoh-
nerfinnen? Nahrungs- Nahversorgungsre-
und Genuss- | Drogeriewaren levante Sortimente
mittel insgesamt
abs. in Mio. €
Kerneinzugsgebiet
(= Stadt Schweich) 7.940 217 28 245
Erweitertes Einzugsgebiet, 21995 57.1 73 64.3
davon
Zone 2a - VG Schweich (tlw.)3 11.728 31,1 3,9 35,1
Zone 2b — Bekond / Féhren 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
2014 (Entwurf)] [19.668] [52,8] [6,7] [59,6]

1) statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.21; Stadt Trier: Stadt Trier, Stand 31.12.2022/ Einwohner
nach Stral3enabschnitten, 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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Hierbei stammen mit knapp 60 Mio. € etwa zwei Drittel des nahversorgungsrelevanten Kaufkraftpotenzi-
als aus dem gemall dem RROP 2014 (Entwurf) vom Grundzentrum Schweich zu versorgenden Nahbe-
reich.%0 Explizit nicht beriicksichtigt werden bei dieser Betrachtung die der Zone 2b des Einzugsgebietes
zugeordneten Einwohner- bzw. Kaufkraftpotenziale der beiden Trierer Stadtteile Ehrang und Quint sowie
die dem Nahbereich des kooperierenden Grundzentrums Fohren zugeordneten Ortsgemeinden Bekond
und Féhren 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 insbesondere im umsatzstarken Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel, in dem ausweislich der
im vorangegangenen Kapitel dargelegten Besatzstrukturen und trotz der Annahme einer hohen Leis-
tungsfahigkeit der ortsanséssigen Lebensmittelméarkte per Saldo knapp sechs Millionen Euro an aul3er-
halb des Nahbereichs gelegenen Standorte flieBen (vgl. folgende Abbildung).

Abbildung 11: Umsatz-Kaufkraft-Relation Nahrungs- und Genussmittel im Nahbereich

Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Kaufkraft Umsatz-Kaufkraft-
Relation

in Mio. € in Mio. € in %
(S:tazdc:ricgvéifginzugsgebiets) 39.3 217 181
iogzt:]%eég 222 gﬁliglt};sgebiets) nr 8Ll 25
Nahbereich insgesamt 47,0 52,8 89

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

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen maglich

Die geplante Einzelhandelsentwicklung wird aufgrund des lokalen Versorgungsbezuges daher dazu bei-
tragen, bestehende Kaufkraftabfliisse abzumildern und zukiinftig im Grundzentrum Schweich zu binden.

30 Neben dem Kerneinzugsgebiet (=Stadt Schweich) mit rd. 24,5 Mio. € nahversorgungsrelevanter Kaufkraft umfasst
der Nahbereich dariiber hinaus auch die ebenfalls der Verbandsgemeinde Schweich angehdrigen Ortsgemeinden
der Zone 2a mit rd. 35,1 Mio. €.
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6 Auswirkungsanalyse
6.1 Marktabschopfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Unter Berucksichtigung der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen im Untersuchungsraum, des ansprech-
baren Kaufkraftpotenzials im prognostizierten Einzugsgebiet sowie der marktiiblichen Attraktivitat von Su-
per- bzw. Drogerieméarkten wird die zu erwartende Umsatzleistung fur die geplanten Einzelhandelsbe-
triebe anhand maximal realisierbarer Marktanteile (Kaufkraftbindung) innerhalb der TeilrAume des Ein-
zugsgebietes ermittelt.

Fur den geplanten Lebensmittelmarkt ist ein Umsatzvolumen von max. 7,3 Mio. € (davon ca. 6,7 Mio. €
fur die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente Nahrungs- und Genussmittel / Drogeriewaren) zu prog-
nostizieren. Bei einer Verkaufsflache von max. 1.550 m2 entspricht dies einer Flachenproduktivitat von
ca. 4.700 € je m? Verkaufsflache. Trotz der hohen Wettbewerbsintensitat im unmittelbaren Standortum-
feld kann der geplante Lebensmittelmarkt damit eine innerhalb des Wasgau-Filialnetzes durchschnittliche
Flachenproduktivitat erzielen.3!

Abbildung 12: Prognoseumsaétze und erwartete Kaufkraftbindung im Verflechtungsbereich

SRR Erwarteter

Kundenherkunft Kaufkraft Kaufkraft-
: Umsatz
bindung
in Mio. € in % in Mio. €

Wasgau Lebensmittelmarkt
Kerneinzugsgebiet
Nahrungs- und Genussmittel 2L7 10 22
Kernelnzugsgeblet 28 4 01
Drogeriewaren
Erweitertes Einzugsgebiet
Nahrungs- und Genussmittel 57l 6 34
Erweltgrtes Einzugsgebiet 73 > 01
Drogeriewaren
Streuumsatz A . 0,9
Nahversorgungsrelevante / / 6.7
Sortimente gesamt o o '
Nonfood-Sortimente* A A 0,6
Gesamt A . 7,3

Fortsetzung folgt

81 Ausweislich des Wasgau Konzernberichts 2021 hat die durchschnittliche (Brutto)Flachenproduktivitat im Ge-
schéaftsjahr 2021 bei rd. 4.735 € je m? gelegen.
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Erwartete

Kundenherkunft Kaufkraft Kaufkraft- SIS
: Umsatz
bindung
in Mio. € in % in Mio. €

Rossmann-Drogeriemarkt
Kerneinzugsgebiet
Drogeriewaren 2.8 25 0.7
Kerneinzugsgebiet
Nahrungs- und Genussmittel 217 1 02
Erweitertes Einzugsgebiet 73 15 11
Drogeriewaren
Erweitertes Einzugsgebiet
Nahrungs- und Genussmittel 57.1 <1 <0l
Streuumsatz A A 0,3
Nahversorgungsrelevante

- A A. 2,4
Sortimente gesamt
Randsortimente* A A 1,1
Gesamt A A. 3,5

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

Quelle: BBE-Berechnungen

Der Rossmann-Drogeriemarkt kann am Standort einen maximalen Umsatz von ca. 3,5 Mio. € realisie-
ren. Damit wird der Umsatz des Vorhabens — trotz der Nahkonkurrenz aufgrund der nahegelegenen dm-
Filiale im Fachmarktzentrum Ermesgraben — ebenfalls eine innerhalb des eigenen Filialnetzes durch-
schnittliche Umsatzleistung erwirtschaften.3?

Im Fazit ist somit festzuhalten, dass die standort- und wettbewerbsbezogenen Rahmenbedingungen fur
das Planvorhaben eine betreiberdurchschnittliche Leistungsfahigkeit der Betriebe erwarten lassen.

Hierbei wird das Planvorhaben rd. 87 % des nahversorgungsrelevanten Umsatzes aus dem abgegrenz-
ten Einzugsgebiet erwirtschaften und demnach vor allem lokale Versorgungsfunktionen entfalten.

32 ygl. Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2022/2023; demnach belauft sich der durchschnittliche
Filialumsatz von Rossmann im Geschaftsjahr 2021 auf rd. 3,4 Mio. €.
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6.2 Umsatzumverteilungseffekte

Bei der vorstehenden Umsatzprognose werden die Abschdpfungsquoten der projektierten Einzelhandels-
betriebe im Einzugsgebiet ermittelt und somit dargelegt, welche Versorgungsbedeutung der Lebensmittel-
und Drogeriemarkt nach der geplanten Ansiedlung fiir die in Schweich bzw. den umliegenden Wohn-
standorten lebende Bevolkerung tibernehmen kdnnen (Worst-Case-Betrachtung).

Fur die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind jedoch die durch das Plan-
vorhaben induzierten Umverteilungseffekte fir die anséassigen Betriebe relevant. Dabei ist grundsétzlich
das Gesamtvorhaben zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der Umsatzumverteilungsprognose ist vorauszusetzen, dass der Umsatz, der im Realisie-
rungsfall am Planstandort gebunden wird, zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht. Denn
weder ein erweiterter noch ein neuer Anbieter vergrof3ert den verfigbaren "Kaufkraftkuchen”, sondern
sorgt lediglich fur eine raumliche Umverteilung des Umsatzes. Dies ist grundsatzlich als ein rechtlich tole-
rierbarer Wettbewerbseffekt zu sehen; sollten aber die vom Vorhaben induzierte Umsatzumverlagerun-
gen dazu fuhren, dass andere zentrale Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung ande-
renorts unzumutbar beeintrachtigt werden, kénnen sich dadurch stadtebaulich negative Auswirkungen
ergeben und damit die Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens infrage gestellt werden.

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

m Die durch die Einzelhandelsplanung hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen vor allem zu
Lasten derjenigen Wettbewerber, die eine vergleichbare Marktpositionierung und Angebotsaus-
richtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber des Supermarktes in erster Linie
frischeorientierte Lebensmittelanbieter anzusehen sind, wahrend der geplante Drogeriemarkt pri-
mar mit Anbietern derselben Betriebsform konkurrieren wird.

m Allerdings ist im Rahmen der Wettbewerbsanalyse aufgezeigt worden, dass beide Angebotsfor-
mate mit E-Center bzw. dm derzeit nur jeweils einmal in Schweich vertreten sind. Neben einer ho-
hen Leistungsféhigkeit der beiden Marktteilnehmer ist daher zugleich davon auszugehen, dass
auch den ortsansassigen Lebensmitteldiscountern eine tiberproportional hohe Versorgungsbedeu-
tung in diesen Sortimentsbereichen zukommt.

m Gleichwohl ist eine wesentliche Erkenntnis der vorangegangenen Angebots- und Nachfragesitua-
tion, dass derzeit nicht die gesamte im Nahbereich vorhandene Lebensmittelkaufkraft lokal gebun-
den werden kann, sondern mehr als sieben Millionen Euro an umliegende Angebotsstandorte ab-
flieBen. Diesbeziglich ist insbesondere der in autokundenorientierte Lage am dstlichen Stadtein-
gab von Trier gelegene Fachmarktstandort , Trier Nord/ Castelforte“ hervorzuheben, der nach der
SchlieBung des Real-SB Warenhauses in Kenn den wesentlichen Wettbewerbsstandort fir die in
Schweich anséassigen Anbieter darstellt.
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m Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt die Starke der Umsatzverlagerungsef-
fekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im ndheren Umfeld des Projektstandortes
starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt gelegene Einzelhandelsbe-
triebe.

m Dieser Annahme liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass fir Verbraucher*innen die Attraktivitéat
von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und dem hiermit verbundenen steigen-
den Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sorti-
mente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der
Nachfrage bestimmt. So weisen insbesondere Giter des téaglichen Bedarfs - wie z. B. Lebensmit-
tel und Drogeriewaren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise
hohen Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Die Folge hiervon ist, dass be-
reits nach relativ geringer Zeitdistanz die Nachfrage nach diesen Gutern deutlich abnimmt.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die geplante Einzelhandelsentwicklung und den da-
mit einhergehenden zu erwartenden Umsatzverlagerungen nach der BBE-Prognose folgende Konse-
quenzen:

Die durch die projektierte Ansiedlung des Wasgau Lebensmittelmarktes maximal zu erwartenden Um-
satzumverteilungen werden sich vor allem auf die umliegenden Lebensmittelmarkte in Schweich auswir-
ken. Von den absolut wie prozentual héchsten Umsatzumverlagerungen wird hierbei das im zentralen
Versorgungsbereich gelegene E-Center betroffen sein, das als einziger Vollsortimenter im Stadtgebiet
die grofiten Angebotsiiberschneidungen mit dem geplanten Supermarkt aufweist. Die Umsatzumvertei-
lungen werden sich hier auf rd. 9 % der derzeitigen Umsatzleistung belaufen.

Auch fur die im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich Ermesgraben / Schlimmfuhr ansassi-
gen Lebensmitteldiscounter Aldi-Sid, Lidl und Netto wird die geplante Supermarktansiedlung mit einer
spurbaren Wettbewerbsintensivierung einhergehen. Maf3geblich aufgrund des frischeorientierten Ange-
botsschwerpunkts des Planvorhabens werden die gegeniiber den drei Lebensmitteldiscountern ausgelds-
ten Umsatzumverlagerungen mit einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungsquoten von durchschnittlich rd.
7 % allerdings bereits deutlich geringer ausfallen.

Fur Fohren bzw. Trier-Ehrang sind aufgrund der raumlichen Entfernung und der Uberwiegend auf den
eigenen Nahbereich ausgerichteten Nahversorgungsfunktionen Umsatzumverteilungen von maximal

5 — 6 % des derzeitigen Umsatzes zu erwarten.

Auch die ergdnzenden Nahversorgungsangebote in Longuich und Mehring werden von Umsatzumverla-
gerungen in vergleichbaren Gréliendimensionen tangiert.

Demgegeniiber werden die kleinteiligen Angebotsstrukturen in den sonstigen Ortsgemeinden und im
Umland allenfalls marginal von Umverteilungseffekten betroffen werden.
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Abbildung 13: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

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

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

gg?litnSchweich insgesamt, 54.1 32 16 48 9
Zentraler Versorgungsbereich 19,8 1,6 0,3 1,9 9
e e 343 L6 L3 29 8
Sonstiges VG-Gebiet, davon 16,9 0,7 <0,1 0,8 4
0 g g g
Zentraler Versorggngsbereich 74 0.4 <01 05 6
Nahversorgung Fohren

Streulage Féhren 0,2 (*) *) * *)
Ortsgemeinde Longuich 52 0,2 *) 0,2 4
Ortsgemeinde Mehring 2,5 0,1 *) 0,1 4
Ortsgemeinde Fell 0,5 *) *) *) *)
Ortsgemeinde Kenn 0,4 (*) * * *)
Ortsgemeinde Ensch 0,2 *) *) * *)
Ortsgemeinde Bekond 0,2 *) * *) *)
Stadt Trier insg., davon 71,7 2,3 1,2 3,4 5
Nebenzentrum Ehrang 9,9 0,6 <01 0,6 6
Streulage Ehrang 6,2 0,1 * 0,1 2
Nahversorgungslage Pfalzel 4,5 0,1 *) 0,1 2
Nahversorgungslage Ruwer 1,1 *) *) * *)
ggr;?ezallrs:;ndort Trier-Nord/ 50,0 15 11 26 5
Eiirt]zt;arlaetrh Versorgungsbereich 48 01 *) 01 2
%gféi:;ﬁ””gsraum 147,5 6.3 28 9.1 6
f]onstige Standorte/Online- n 1.0 07 17 n

andel

Wettbewerber gesamt A. 7,3 3,5 10,8 A.
(*) marginal

Y Betriebe mit Umsatzschwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmitteln / Drogeriewaren (inkl. Nonfood-Sortimente)
Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen moglich)
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Umsatzumverteilungen werden auch die am Sonderstandort Trier-Nord/Castelforte anséssigen Le-
bensmittelmérkte hinzunehmen haben, die darauf zurtickzufihren sind, dass die dort anséssigen Markte
heute fur Kund*innen aus dem Nahbereich vom Schweich ein wichtiges alternatives Einkaufsziel darstel-
len. Mit rd. 2 % (Aldi-Sud/ Lidl) bis 5 % (E-Center) werden an dem autokundenorientierten Fachmarkt-
standort aber ebenfalls keine betriebsgefahrdende GréRendimensionen zu erwarten sein.

Auch die Wettbewerbswirkungen des projektierten Rossmann-Drogeriemarktes werden sich in ho-
hem Malfie lokal entfalten und sich hier vor allem auf den ebenfalls im eingeschrankten zentralen Ver-
sorgungsbereich Ermesgraben/ Schlimmfuhr ansassigen dm-Drogeriemarkt beziehen. Mit rd. 1 Mio. €
wird dieser Marktteilnehmer rd. 17 % seiner derzeitigen Umsatzleistung verlieren. Ein Riickzug dieses
zum Markteintritt des Rossmann-Drogeriemarktes bereits modernisierten und auf ca. 855 m? erweiterten
Anbieters®3 ist jedoch sowohl aufgrund des derzeitigen Alleinstellungsmerkmals und der damit verbunde-
nen sehr hohen Leistungsfahigkeit als auch aus marktstrategischen Grinden nicht zu erwarten.
Daneben werden auch die Drogerieabteilungen der ortsansassigen Lebensmittelméarkte von Umsatzum-
verteilungen betroffen sein. Da das Drogeriesortiment bei den betroffenen Markten aber jeweils nur ge-
ringe Umsatzanteile in Bezug zum jeweiligen Gesamtumsatz ausmacht, wird von diesen Umsatzeinbu-
Ren keine wirtschaftliche Geféahrdung ausgel6st.

AuRerhalb von Schweich beziehen sich die Wettbewerbswirkungen vor allem auf die am Sonderstandort
Trier-Nord/Castelforte vorhandenen Angebote, fallen mit rd. 0,5 Mio. € (dm) bzw. rd. 0,4 Mio. € (E-Cen-
ter) aber bereits deutlich geringer aus und nehmen keine Dimension ein, die den Riickzug einer der bei-
den Anbieter nach sich ziehen wird.

Im Zwischenfazit ist somit festzuhalten, dass das Gesamtvorhaben etwa 45 % des prognostizierten Um-
satzes gegeniiber den im Stadtgebiet von Schweich ansassigen Nahversorgungsbetrieben generieren
wird. Hierbei wird eine Umsatzgr63e von insgesamt rd. 1,9 Mio. € gegenuber den im zentralen Versor-
gungsbereich Schweich ansassigen Betrieben umverteilt und dort mit einer durchschnittlichen Umsatz-
Umverlagerungsquote von rd. 9 % einhergehen. Hauptwettbewerber ist hier das insgesamt rd. 3.000 m?2
grol3e E-Center, dem als derzeit einzigem Vollsortimenter im Stadtgebiet allerdings eine hohe Leistungs-
fahigkeit zuzuordnen ist. Zudem wird der seit langem fest in die ortliche Angebotsstruktur etablierte Ver-
brauchermarkt umsatzseitig in hohem Mal3e von der Betriebsaufgrabe des gerade einmal rd. 4 km ent-
fernt gelegenen, rd. 8.600 m2 groRen Real-Marktes in Kenn profitiert haben.

33 ygl. Kapitel 4.1.2
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Abbildung 14: Entwicklung der Edeka-Leistungsdaten im Zeitverlauf
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Quelle: BBE Darstellung 2023

Auch nach Realisierung des Planvorhabens und den im Zuge dessen ausgelésten Wettbewerbseffekten
wird das E-Center nach den Ergebnissen der Umverteilungsprognose immer noch eine um rd. 7 % ho-
here Umsatzleistung erwirtschaften als vor der Betriebsaufgabe von Real in Kenn. Trotz hoher einzelbe-
trieblicher Umsatzumverlagerungen ist der Riickzug dieses fur die Funktionsfahigkeit des zentralen Ver-
sorgungsbereichs relevanten Marktteilnehmers daher marktseitig nicht zu erwarten. Dies auch vor dem
Hintergrund, als dass der integriert gelegene Edeka-Markt auch nach Realisierung des Planvorhabens
mit rd. 5.300 € je m? immer noch eine leicht tiber dem Durchschnitt des Edeka-Filialnetzes (5.180 €/m?)
liegende Flachenproduktivitat wird erwirtschaften kénnen.34

Sonstige Anbieter innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Schweich werden nur untergeordnet von
Wettbewerbseffekten tangiert und keinesfalls in ihrem wirtschaftlichen Fortbestand geféahrdet. Damit sind
negative Auswirkungen auf das Hauptzentrum von Schweich auszuschliel3en.

Splrbare Umsatzumverlagerungen ergeben sich auch innerhalb des eingeschréankten zentralen Ver-
sorgungsbereichs Ermesgraben / Schlimmfuhr. Hier summieren sich die Umverteilungseffekte auf
insgesamt rd. 2,9 Mio. € bzw. ebenfalls durchschnittlich rd. 9 %. Wahrend die umliegenden Lebensmittel-
discounter Aldi-Sud, Lidl und Netto von Umsatzeinbuf3en in Hohe von etwa 7 % und damit ebenfalls kei-
nesfalls geschaftsgefahrdend betroffen sind, belaufen sich die Umverteilungseffekte gegeniber dem am
Ermesgraben ansassigen dm-Drogeriemarkt auf etwa 17 %. Trotz hoher zu erwartender Umverteilungen
ist ein Ruckzug des derzeitig einzigen Drogeriemarktes im Verbandsgemeindegebiet aber aus Sicht der
BBE nicht zu erwarten, denn mit Realisierung des Planvorhabens wird der dm-Markt immer noch einen

34 Hahn-Gruppe, Retail Real Estate Report Germany 2022/2023
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betreibertypischen Filialumsatz erwirtschaften kénnen.3> Auch das ansprechbare Kaufkraftpotenzial im
Einzugsgebiet, das mit mehr als 10 Mio. € ausreichend hoch fir zwei Drogeriemarkte ist, spricht gegen
eine Betriebsaufgabe von dm. Die geplante Verkaufsflachenausstattung von Rossmann stiitzt diese An-
nahme zusatzlich, da der neu anzusiedelnde Drogeriemarkt mit rd. 700 m2 eine geringere Verkaufsfla-
chenausstattung aufweisen wird als der langjahrig am Markt etablierte und auf rd. 855 m2 erweiterte dm-
Markt.

Auch unter marktstrategischen Uberlegungen ist ein Riickzug von dm nicht zu erwarten, zumal die Ver-
sorgungsfunktion des (eingeschrankten) zentralen Versorgungsbereichs durch die neu geplante Ross-
mann-Filiale weiterhin gewahrleistet ware.36

Bei Umsatzumverteilungen von maximal 2 % (u.a. Hetzerath) bis maximal 6 % (u.a. Fohren, Trier-Ehr-
ang) sind Betriebsgefahrdungen an auf3erhalb von Schweich gelegenen Angebotsstandorten durchgan-
gig auszuschliel3en.

Die Ansiedlung der beiden neuen Méarkte in Schweich wird auch am dezentralen Fachmarktstandort
»Trier-Nord“ Castelforte* mit Umsatzeinbuften einhergehen, die mit durchschnittlich rd. 5 % aber ebenfalls
gering ausfallen.

UmsatzgréRen von rd. 1,0 Mio. € (Wasgau) bzw. rd. 0,7 Mio. € (Rossmann) und somit durchschnittlich rd.
16 % der zu erwartenden Umsétze werden gegeniber einer Vielzahl aul3erhalb des Untersuchungsrau-
mes gelegener Wettbewerbsbetriebe im Rahmen einer diffusen Umverteilung (,Streukund*innen) um-
verteilt, ohne dass hier eine standortbezogene Bilanzierung erfolgen kann. Die diffusen Umverlagerungen
ergeben sich insbesondere durch die Vielzahl an (Tages-)Tourist*innen und Ubernachtungsgésten in
Schweich bzw. der Moselregion. Aufgrund der groRen Anzahl von Wettbewerbern und den damit einher-
gehenden breit gestreuten Umsatzumverteilungen sind auch aufRerhalb des Untersuchungsraumes Be-
triebsgefahrdungen durchweg auszuschlief3en.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Umsatzumlenkungen sowohl gegeniiber den in Schweich
als auch gegenuber den in den Umlandkommunen anséssigen Wettbewerbern keine GréZendimensio-
nen annehmen, die den wirtschaftlichen Fortbestand einzelner Anbieter infrage stellen werden. Einzelbe-
triebliche Auswirkungen auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen sowie der wohnortnahen Versor-
gung dienender Angebotsstandorte sind daher auszuschlieen.

35 Dieser liegt laut aktuellem Betreiberangaben (vgl. https://www.dm.de/unternehmen/unternehmenszahlen fir das
Geschéftsjahr 2021/2022) bei rd. 4,7 Mio. € je Filiale.

36 Selbst wenn wider Erwarten die dm-Filiale infolge der Realisierung des Planvorhabens schlieRen miisste, ware
eine Versorgung mit Drogeriewaren im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich durch das Planvorhaben
weiterhin gesichert und somit aus stadtebaulicher Sicht unproblematisch.
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6.3  Exkurs: Alternativrechnung bei Nachnutzung von ehemals Real/ Kenn

Wie bereits in Kapitel 3 einleitend erlautert, wird bei der gewéhlten 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.3” Dabei ist auf die ,konkreten Gegebenheiten im Plangebiet‘ abzustellen und die ,realistischerweise

zu erwartenden Entwicklungen® zu berlicksichtigen. 8

Da das ehemalige SB-Warenhaus jedoch Bestandsschutz genief3t 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®9, 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. 4°

Wie die nachfolgende Abbildung zeigt, verfligen 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 ausgepragte Frischekompetenz bei nur sehr begrenzten Randsortimentsanteilen.

37 vgl. 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

38 BVerwG 4 CN 6.11, Urteil vom 27. Méarz 2013, Rn. 21
39 peispielsweise Marktkauf
40 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 m? 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. 166 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* 128,0 19,5 147,5
+ Umsatz SB-Warenhaus
- 13 + 1 + t + 1
(,200 %-Variante™) 213 16,4 37.8
- Umverteilungen innerhalb Un- 14,2 .55 19,7
tersuchungsraums
Umsatz nach Nachnutzung 1351 305 1656

Kenn

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdglich

Dariiber hinaus ist auch fir das Planvorhaben aufgrund der gestiegenen Wettbewerbsintensitat mit ei-
nem Rickgang der Umsatzleistung um ca. 10 % zu rechnen. Im Zuge dessen werden sich auch die
prognostizierten Mehrumséatze von derzeit rd. 10,8 Mio. € (vgl. Kap. 6.1) auf dann rd. 9,7 Mio. € reduzie-
ren.

Fir die mit der Realisierung der Ansiedlungsvorhaben von Wasgau und Rossmann einhergehenden Um-
satzumverteilungseffekte wird dies folgende Konsequenzen haben:
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Abbildung 17: Umverteilungseffekte des Planvorhabens bei Nachnutzung von Real/ Kenn

Umsatzumverteilung
T Umsatzum-
bereich / Standort . verteilung
Supermarkt Drogeriemarkt Insgesamt

Zentraler Versorgungs-

in Mio. € in Mio. € in Mio. € in Mio. €
Stadt Schweich insgesamt, 477 24 13 37 8
davon
Zentraler Versorgungsbereich 17,8 1,2 0,2 1,4 8
Eingeschréankter ;enzt)raler 29.9 12 11 23 8
Versorgungsbereich
Sonstiges VG-Gebiet, davon 53,6 2,2 0,7 2,9 5
Zentraler Versorgungsbereich " " " "
Ortsmitte Féhren 0.4 ®) ®) ® ®
Zentraler Versorg.L.Jngsberelch 70 03 01 0.4 5
Nahversorgung Fohren
Streulage Fohren 0,2 *) *) * *

*

Ortsgemeinde Longuich 4,8 0,2 ) 0,2 4
Ortsgemeinde Mehring 2,3 0,1 ) 0,1 4
Ortsgemeinde Fell 0,5 *) *) ®*) *)
Ortsgemeinde Kenn
(inkl. Real-Nachnutzung) 38,2 1.6 0.6 2.2 6
Ortsgemeinde Ensch 0,2 *) *) * *)
Ortsgemeinde Bekond 0,2 *) *) ®*) *)
Stadt Trier insg., davon 59,6 11 0,8 1,9 3
Nebenzentrum Ehrang 8,7 0,4 0,1 0,5 5
Streulage Ehrang 5,8 0,1 *) 0,1 1
Nahversorgungslage Pfalzel 4,3 0,1 *) 0,1 1
Nahversorgungslage Ruwer 1,1 ™*) ™* *) 0
Sonderstandort Trier-Nord/ 39.7 0.6 07 13 3
Castelforte
Zentraler Versorgungsbereich .
Hetzerath a7 0.1 ™ 0,1 2
Untersuchungsraum
insgesamt 165,6 5,8 2,7 8,5 5
sonstige Standorte/
Onlinehandel 1. 0,8 05 12 .
Wettbewerber gesamt A. 6,6 3,2 9,7 .
(*) marginal

9 Betriebe mit Umsatzschwerpunkt bei Nahrungs- und Genussmitteln / Drogeriewaren (inkl. Nonfood-Sortimente)
2 ohne Bestandsmarkte von Netto und dm
Quelle: BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen maglich)
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Mit der Nachnutzung des ehemaligen Real-Marktes wird in nur rd. 4 km Entfernung zum Vorhabenstand-
ort eine Einkaufsalternative mit weitrdumiger Ausstrahlung geschaffen: Denn bei einem eigenen Bevdlke-
rungspotenzial von nur rd. 2.900 Einwohnern in der Ortsgemeinde Kenn wird ein neuer Lebensmittel-
markt den weit Uberwiegenden Teil der prognostizierten Umsatzleistung mit au3erhalb von Kenn leben-
den Kunden erwirtschaften miissen und damit auch in Schweich eine hohe Marktbedeutung erreichen.

Mit der Realisierung des Planvorhabens ,In den Schlimmfuhren® wird das Grundzentrum jedoch wieder in
der Lage sein, zumindest einen Teil dieser dann (wieder) abflieRenden Kaufkraft in Schweich zu binden.
Diese - aus landes- und regionalplanerischer Sicht grundséatzlich positiv zu bewertenden - ,Ruckholef-
fekte” werden sich auf insgesamt rd. 2,2 Mio. € belaufen und mit einer Umverteilungsquote gegeniber
dem nicht-zentralen Ort Kenn von rd. 6 % einhergehen.

Gleichzeitig fallen die Umsatzumverteilungen gegeniber allen anderen Standortbereichen durchweg ge-
ringer aus - auch die entsprechenden Umverteilungsquoten sind durchgangig niedriger. So reduzieren
sich die Umsatzumverteilungen gegeniiber dem zentralen Versorgungsbereich ,Schweich® und dem ein-
geschrankten zentralen Versorgungsbereich ,Ermesgraben / Schlimmfuhr® auf rd. 8 %. Auch die Umver-
teilungen gegentiber dem zentralen Versorgungsbereich "Nahversorgung” in Féhren sind in dieser Vari-
ante mit ca. 5 % niedriger.

Die Umsatzumverteilungen gegeniber den sonstigen Angebotsstandorten sind ebenfalls durchweg gerin-
ger als im Basisszenario und erreichen nirgendwo bestandsgeféhrdende Dimensionen.

Aufgrund der nahezu identischen Umsatzleistungen in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten kdn-
nen somit sowohl fir den Fall eines SB-Warenhauses (,100 %-Variante®) als auch fiur 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 Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe und Agglomerationen kleinflachiger
Nutzungen in Rheinland-Pfalz sind die im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V) formulierten Ziele
und Grundsétze 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 Einzelhandelsbetrieb mit
einer Verkaufsflache von bis zu 2.000 m? grundséatzlich zul&ssig.

Sowohl der geplante Supermarkt (rd. 1.550 m2) als auch der geplante Drogeriemarkt (rd. 700 m?) wirden
jeweils fiir sich betrachtet demnach dem Zentralitdtsgebot entsprechen.

Da aber die beiden geplanten Markte zusammen den fur Grundzentren vorgegebenen Schwellenwert von
max. 2.000 m? VKF uberschreiten, hat die SGD Nord als obere Landesplanungsbehérde die Durchfiih-
rung eines landesplanerischen Zielabweichungsverfahrens eingefordert.

GemalR 8 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 Grundzigen nicht berthrt wird.

Zu Ziel 58: Stadtebauliches Integrationsgebot

Die Ansiedlung und Erweiterung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sor-
timenten ist nach dem stadtebaulichen Integrationsgebot (Z 58) des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz
nur in stadtebaulich integrierten Bereichen (zentralen Versorgungsbereichen) zulassig.

Der Standort der geplanten Einzelhandelsentwicklung befindet sich innerhalb der im Einzelhandelskon-
zept beschlossenen raumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Ermesgraben /
Schlimmfuhr (eingeschrénkt)“. Das angestrebte Vorhaben wahrt somit das stadtebauliche Integrationsge-
bot.
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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 Grundzige des Landesentwicklungsprogramms nicht.

Diese Einschatzung begrindet sich auf folgenden Sachverhalten:

m Mit einer geplanten Verkaufsflache von insgesamt 2.250 m? (Wasgau: 1.550 m% Rossmann: 700 m2)
wird der fur Grundzentren vorgesehene Schwellenwert von 2.000 m2 nur geringfugig Gberschritten,
wobei jeder Betrieb fur sich betrachtet das Zentralitatsgebot wahrt.

Hierbei ist das projektierte Verkaufsflachenangebot am Standort von urspriinglich rd. 3.100 m2*! auf
die aktuelle ZielgréRe um mehr als ein Viertel (- 27 %) reduziert worden. Neben dem Verzicht auf
eine weitere Fachmarkteinheit ist zudem auch die Verkaufsflache des Drogeriemarktes (urspriinglich
800 m?) nochmals herabgesetzt worden.

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
knapp 30.000 Einwohnern im Nahbereich der mit Abstand gréf3te zentrale Ort im Verbandsgemein-
degebiet.

m Das fortgeschriebene Einzelhandelskonzept (2020) definiert im Stadtgebiet von Schweich zwei zent-
rale Versorgungsbereiche.

41 planstand zum 10/2020
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m  Grol3ere Flachen, die zur Aufnahme moderner Angebotsformate in der Lage sind, sind in der als
Hauptzentrum festgelegten kleinteilig strukturierten Ortsmitte von Schweich nicht vorhanden. Auch
vor diesem Hintergrund ist dem Standortbereich ,Ermesgraben / Schlimmfuhr® im fortgeschriebenen
Einzelhandelskonzept die Funktion als erganzender zentraler Versorgungsbereich zugeordnet wor-
den.

m Das Vorhaben ordnet sich daher in die eigene Stadtentwicklungsplanung ein und folgt auch den
landes- bzw. regionalplanerischen Anforderungen an die stadtebauliche Integration grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe.

m Die geplante Einzelhandelsentwicklung weist ihren Angebotsschwerpunkt eindeutig in den nahver-
sorgungsrelevanten Kernsortimenten auf. Somit ist das Planvorhaben in besonderem Maf3e dazu
geeignet, die grundzentrale Versorgungsfunktion von Schweich perspektivisch auszubauen und
langfristig zu sichern. Damit wird dem Entwicklungsziel gefolgt, dass Grundzentren gemaf LEP
»in besonderem Malfe zur Sicherung der Nahversorgung beitragen® sollen.

m Dies umso mehr, als dass mit der vorangegangenen Angebots- und Nachfrageanalyse im Nahbe-
reich Kaufkraftabfliisse von knapp sechs Millionen Euro im kaufkraftstarken und fir die Nahversor-
gung besonders bedeutsamen Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel aufgezeigt werden konn-
ten: Einer Kaufkraft von rd. 53 Mio. € steht lediglich eine Umsatzleistung von rd. 47 Mio. € gegen-
Uber, was mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 89 % einhergeht.

Zu begrunden ist dies insbesondere mit der defizitaren Lebensmittelausstattung mit Vollsortimen-
tern. Wahrend im Stadtgebiet von Schweich mit Aldi, Lidl und Netto drei Lebensmitteldiscounter vor-
zufinden sind, ist das an der Briickenstral3e gelegene E-Center aktuell der einzige frischeorientierte
Anbieter im Stadtgebiet.

m Mit der Ansiedlung des geplanten Supermarktes erfolgt somit eine aus Kundensicht sehr zu begri-
Rende qualitative Aufwertung der ortlichen Angebotsstruktur. Auch bei Drogeriewaren fokussiert sich
das relevante Angebot vor allem auf den derzeit einzigen Drogeriemarkt im Verbandsgemeindege-
biet, sodass mit der projektierten Rossmann-Filiale ebenfalls ein attraktive Einkaufsalternative in
stadtebaulich integrierter und dennoch auch aus dem restlichen Verbandsgemeindegebiet gut zu
erreichender Lage geschaffen werden soll.

m Von hervorgehobener Relevanz bei der Bewertung der landes- bzw. regionalplanerischen Vorgaben
ist zudem, dass das Vorhaben durch die kleinrAumige Kundenansprache dariber hinaus auch in der
Lage sein, bislang aus dem (zukinftigen) Nahbereich abflieRende Kaufkraft lokal binden zu kdnnen,
ohne dass umliegende zentrale Orte in ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion gefahrdet werden.

m Im fUr die Nahversorgung besonders bedeutsamen Lebensmittelsegment wird die lokale Umsatz-
Kaufkraft-Relation hierbei von aktuell rd. 89 % auf etwa 95 % angehoben werden kénnen (vgl. fol-
gende Tabellen 18 und 19).
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Abbildung 18: Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Nahbereich
vor / nach Projektrealisierung

Umsatzleistung Nahrungs- und Genussmittel

Stadt Sonstiger Nah- Nahbereich

Schweich bereich* insgesamt
in Mio. € in Mio. € in %
Umsatz vor Projektrealisierung 39,3 7,7 47,0
+ Umsatz Planvorhaben +6,7 J. +6,7

- Umverteilungen innerhalb

Nahbereich -30 -03 "33
Umsatz nach Projektrealisie- 43,0 74 504

rung

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

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen méglich

Abbildung 19: Umsatz-Kaufkraft-Relation Nahrungs- und Genussmittel im Nahbereich
nach Projektrealisierung

Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Kaufkraft Umsatz-Kaufkraft-
Relation

in Mio. € in Mio. € in %
(S:tazdc:riaciwéifrllzinzugsgebiets) 43,0 217 198
(Szogztri]%egall\l 322 gﬁlizCS;sgebiets) 7.4 8Ll 24
Nahbereich insgesamt 50,4 52,8 95

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

Eigene Berechnungen; Rundungsdifferenzen mdéglich
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7 Stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens und
Fazit der Analyse

Fur die stadtebauliche Bewertung des Ansiedlungsvorhabens ist entscheidend, ob durch die geplante An-
gebotserganzung im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich Ermesgraben/ Schlimmfuhr andere
zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintréchtigt werden oder die Nahversorgung in
Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird. Diese negativen Auswirkungen waren zu unterstellen, wenn
infolge des Planvorhaben solche Betriebe geschlossen werden, die fur die Funktionsfahigkeit bestehen-
der Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen. Die
Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungsbereichen wéare dann beeintrachtigt, wenn bei Realisie-
rung der Projektplanung die Chancen bestehender Betriebe zur Anpassung an Marktentwicklungen oder
die Entwicklungschancen zum Ausbau zentraler Versorgungsbereiche eingeschrénkt wirden.

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelméRig dann vor, wenn

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

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

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

Die BBE Handelsberatung GmbH vertritt die gutachterliche Einschéatzung, dass durch die geplanten Ergén-
zungen im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich Ermesgraben/ Schlimmfuhr keine mehr als un-
wesentlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO in der Stadt Schweich sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden ausgeltst wer-
den. Folgende Griinde sprechen zusammenfassend fur diese Einschatzung:

m  Am Standort ,In den Schlimmfuhren® in Schweich ist die Ansiedlung eines Wasgau Lebensmittel-
supermarktes mit einer Verkaufsflache von rd. 1.550 m2 sowie eines Rossmann Drogeriemarktes
mit rd. 700 m2 geplant.

m Beide Betriebe weisen einen nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt auf und werden
mit einer marktgerechten Weiterentwicklung der lokalen Nahversorgungssituation in stadtebaulich
integrierter Lage von Schweich einhergehen.

m Der projektierte Verbundstandort ist dem eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich Ermes-
graben / Schlimmfuhr zugeordnet, der gemeinsam mit dem zentralen Versorgungsbereich Schweich
die grundzentrale Versorgungsfunktionen der Stadt Schweich sicherstellen soll.
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m Die beiden Nahversorgungsbetriebe werden mit rd. 87 % den weit Uberwiegenden Teil des zu er-
wartenden Umsatzes mit Kund*innen aus dem abgegrenzten Einzugsgebiet erzielen und dem-
nach vor allem lokale Versorgungsfunktionen entfalten. Dabei werden etwa zwei Drittel des nah-
versorgungsbezogenen Umsatzes mit Kund*innen aus der Stadt Schweich oder umliegenden
Ortsgemeinden der VG Schweich erwirtschaftet.

m Die zu erwartenden Wettbewerbseffekte werden angesichts der zu erwartenden Kundenstruktur
ebenfalls vor allem lokal stattfinden. Knapp die Halfte des prognostizierten Umsatzes wird hierbei
gegeniber den im Stadtgebiet von Schweich anséssigen Nahversorgungsbetrieben umverteilt und
tangiert hier vor allem das E-Center bzw. den dm-Drogeriemarkt als Anbieter derselben Betriebsty-
pen.

m Beide Anbieter sind derzeit allerdings als aul3erst leistungsfahig zu bewerten, die zudem in hohem
Maf3e von der im September 2021 erfolgten Betriebsaufgabe des nahegelegenen Real SB-Waren-
hauses (rd. 8.600 m?, davon > 500 m2 Drogeriewarenabteilung) profitiert haben. Auch nach Reali-
sierung der geplanten Einzelhandelsentwicklung werden beide Anbieter daher weiterhin wirt-
schaftlich tragféhige Umsétze erwirtschaften. Alle sonstigen relevanten Wettbewerber im Stadtge-
biet von Schweich werden bereits deutlich geringere UmsatzeinbulZen hinzunehmen haben, so-
dass auch hier die Geféahrdung einzelner Anbieter auszuschliel3en ist.

m Aulerhalb von Schweich gelegene Anbieter werden nur untergeordnet von Umsatzumlenkungen
betroffen sein, sodass dort Betriebsgefahrdungen — sowohl innerhalb als auch auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche — ebenfalls durchgangig ausgeschlossen werden kdnnen.

m Mit stdtebaulich relevanten Auswirkungen auf die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche in
Schweich und Umlandkommunen bzw. der wohnortnahen Versorgung dienender Standorte ist im
Realisierungsfall somit nicht zu rechnen.

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

m Aufgrund der Dimensionierung des Untersuchungsobjektes und des ausgepragten lokalen Versor-
gungsbezuges sind wesentliche Wettbewerbswirkungen auf sonstige, weiter entfernt gelegene
Siedlungsbereiche und damit negative Auswirkungen auf deren zentrale Versorgungsbereiche

und wohnungsnahe Versorgungsstrukturen ebenfalls auszuschlieRen.

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-
schréankt)* befindet, wird somit auch das stédtebauliche Integrationsgebot gewahrt.
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m Die geplante Einzelhandelsentwicklung weist ihnren Angebotsschwerpunkt zudem eindeutig in den
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auf und ist daher in besonderem Mal3e dazu geeignet,
die grundzentrale Versorgungsfunktion von Schweich perspektivisch auszubauen und langfristig zu
sichern.

m Durch die kleinrAumige Kundenansprache wird das Planvorhaben dariiber hinaus auch in der Lage
sein, bislang aus dem Nahbereich abflieRende Kaufkraft lokal binden zu kdnnen, ohne dass umlie-
gende zentrale Orte in ihrer jeweiligen Versorgungsfunktion gefahrdet werden. Im fur die Nahversor-
gung besonders bedeutsamen Lebensmittelsegment wird die lokale Umsatz-Kaufkraft-Relation hier-
bei von aktuell rd. 89 % auf etwa 95 % angehoben werden kdnnen.

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

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass das Planvorhaben grundsatzlich dazu geeignet ist,
die derzeitige Versorgungssituation im Grundzentrum Schweich auszubauen und perspektivisch
zu sichern, ohne dass negative Auswirkungen im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt Schweich und dem Umland sowie auf der wohnortnahen Versor-
gung dienende Angebotsstandorte zu erwarten sind.

Kdln, im August 2023
BBE Handelsberatung GmbH

I A uidt JW

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