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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Betzdorf ist die Umnutzung und Revitalisierung des ehemaligen Eisenbahnaus-
besserungswerks (EAW) geplant. An diesem Standort soll ein neues innerstadti-
sches Quartier u. a. mit betreutem Wohnen, Studentenappartements, einem Ge-
sundheits- und Pflegezentrum, Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungseinrichtun-
gen, Wohnungsbau sowie auch ein moderner und zeitgemdfBer Einzelhandels-
standort entstehen. Die Einzelhandelsnutzungen sollen einen attraktiven Be-
triebstypen- sowie Betreibermix aufweisen und den aktuellen Marktanforderun-
gen entsprechen, um als Teil des Innenstadtzentrums Betzdorf einen wesentlichen
Beitrag zu dessen Stabilisierung, Fortentwicklung und zukunftsfahiger Ausrich-
tung zu leisten. Im Zuge der Entwicklung des EAW sollen insgesamt rd. 450 neue
Arbeitspldtze sowie Wohnraum fir rd. 400 Bewohner entstehen. Die Revitalisie-
rung des EAW stellt eines der bedeutendsten Stadtentwicklungsprojekte fir die
Stadt Betzdorf der letzten und fur die ndchsten Jahrzehnte dar.

Aktuell erfolgt parallel die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Ver-
bandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain'. Der in Rede stehende Vorhabenstand-
ort soll nach dem Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023 in den ZVB Innen-
stadtzentrum der Stadt Betzdorf integriert werden.

In diesem Kontext gilt es, die einzelhandelsbezogenen Nutzungen des EAW be-
darfsgerecht und zukunftssicher aufzustellen und dadurch die Betzdorfer Innen-
stadtin lhrer Einzelhandelsfunktion und Nutzungsdurchmischung zu stabilisieren,
zu revitalisieren und deren Entwicklung sowie Entwicklungsperspektiven insge-
samt zu stdrken.

Nach aktuellemm Stand soll das Planvorhaben im Bebauungsplan auf insgesamt
3.420 m? GVKF festgesetzt werden. Im Rahmen dieser GVKF-Festsetzung sind
folgende Ladeneinheiten bzw. Betriebe geplant:

=  Lebensmittelsupermarkt mit 1.900 m2 VKF (inkl. 30 m? VKF Bdacker)
= Fachmarkt mit 800 m? VKF

= Bekleidungsfachgeschaft mit 250 m2 VKF

=  Apotheke mit 50 m? VKF

= Hoérgerdteakustiker mit 90 m? VKF

=  Kijosk inkl. Poststelle mit 70 m2 VKF

Da fir die Ladeneinheit Fachmarkt mit 800 m?2 VKF noch keine konkret abschlie-
Bende Nutzung feststeht, werden im Rahmen des vorliegenden Gutachtens drei
verschiedene Nutzungsvarianten (Multisortimenter, Drogeriefachmarkt mit je-

' Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain (Stadt +
Handel) befindet sich zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Gutachtens in der Aufstellung. Im Folgenden als
Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023 bezeichnet.
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weils 800 m? VKF sowie Bekleidungsfachmarkt mit 400 m?2 VKF) geprift und be-
wertet. Dabei werden Verkaufsfldchenobergrenzen fir einzelne realisierbare Sor-
timente dargestellt. Es ist von keiner vollen Ausnutzung aller gepriften sorti-
mentsspezifischen Verkaufsflachen zur gleichen Zeit auszugehen. Vielmehr sollen
im Rahmen einer Pool-Lésung sortimentsspezifische vertrdagliche und zielfGh-
rende VKF-Obergrenzen abgeleitet werden, in deren Rahmen dem Planvorhaben
eine flexible Gestaltung und gewisse Anpassungsmaoglichkeiten erméglicht wer-
den kénnen. Um zudem eine gewisse Nutzungsflexibilitdt in der Umsetzung des
Planvorhabens zu erreichen, wird zusdtzlich geprift und bewertet, ob und welche
Fachgeschdfte mit einem definiertem Kernsortiment mit welcher VKF-Dimensio-
nierung die voranstehenden Nutzungsoptionen alternativ ergdnzen kdnnten. Un-
abhdngig von den somit abgeleiteten und gepriiften Nutzungsoptionen bleibt die
Gesamtverkaufsfldche des Planvorhabens bei max. 3.420 m? gedeckelt.

Das Einzelhandelsvorhaben wird die Schwelle zur GroBfldchigkeit Uberschreiten
(> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden.
Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen und letztlich zu
bewerten, ob mit Auswirkungen auf die Versorgung der Bevélkerung im Sinne § 11
Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

=  Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-

ung im Untersuchungsraum

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in den Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023 (Stand
02/2023)

Einordnung gemdB landes- und regionalplanerischer Grundlagen
* Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP IV Rheinland-Pfalz 20082

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des RROP Mittelrhein-Westerwald
20173

2 Ministerium des Innern und fur Sport Rheinland-Pfalz (2008): Landesentwicklungsprogramm (LEP V), Mainz.
Im Folgenden als LEP IV Rheinland-Pfalz bezeichnet.

3 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2017): Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Wester-
wald, Koblenz. Im Folgenden als RROP Mittelrhein-Westerwald bezeichnet.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die folgenden Sortimente (gemdR Sortimentsliste der Ver-
bandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain)* fir tiefergehend untersuchungsrele-
vant eingeschdtzt:

= Nahrungs- und Genussmittel (nahversorgungsrelevant)
= Drogeriewaren (nahversorgungsrelevant)
= Bekleidung (ohne Sportbekleidung) (innenstadtrelevant)®

*  Glas/Porzellan/Keramik, Haushaltswaren sowie Einrichtungszubehdr (in-
nenstadtrelevant)®

=  Baumarktsortimenti. e. S. (nicht innenstadtrelevant)’

=  Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) sowie Pflanzen/Samen (nicht innen-
stadtrelevant)

FUr die Erstellung dieses Vertrdaglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel u. a. auf
die im Rahmen der Erarbeitung des Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023
erhobenen Daten (Erhebung 06/2021) zurickgegriffen. Zudem hat Stadt + Han-
del die Daten in den weiteren im Untersuchungsraum liegenden Kommunen im
Juli 2022 erhoben. Die Erhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sor-
timentsgenaue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und aulBen-
liegender Verkaufsflache) der i.S. d. der Untersuchungsfragen relevanten Be-
triebe bzw. Sortimente im Untersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

In Betzdorf-Gebhardshain:

= Erfassung des kompletten Bestands in den untersuchungsrelevanten Sor-
timenten im Haupt- und Randsortiment.

In Umlandkommunen:

Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren

= Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Rand-
sortiment;

4 Vgl. Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023.

5 Nachfolgend als Bekleidung bezeichnet.

¢ Nachfolgend als ein Sortiment zusammengefasst und als GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér bezeichnet.
7 Nachfolgend als Baumarktsortiment bezeichnet.

8 Nachfolgend als ein Sortiment zusammengefasst und als Gartenbedarf/Pflanzen bezeichnet
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= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten
(mind. 300 m2 VKF)?.

Bekleidung und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér

= Innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Be-
stands in den untersuchungsrelevanten Sortimenten im Haupt- und Rand-
sortiment;

= AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender
Angebotsstandorte in den untersuchungsrelevanten Hauptsortimenten
(mind. 150 m?2 VKF) sowie Randsortimente in den weiteren relevanten Be-
trieben.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 fand im Rahmen der Bestandserhebung Anwendung.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Ansiedlung mehrerer Einzelhandelsbe-
triebe mit einer gewissen Strahlkraft. Das Einzugsgebiet variiert dabei nach Sor-
timentstyp. Wdhrend insbesondere fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel ein engeres Einzugsgebiet anzunehmen ist, ist fUr die weiteren unter-
suchungsrelevanten Sortimente des Planvorhabens insbesondere angesichts ei-
nes weitmaschigeren Angebotsnetzes ein weiter gefasstes Einzugsgebiet anzu-
nehmen (s. Kapitel 4.1). Die hochsten Auswirkungen sind in den jeweiligen Einzugs-
bereichen zu erwarten, so dass diese gleichermaBen als Untersuchungsraum de-
finiert werden. Mit der sortimentsspezifischen Differenzierung der Untersuch-
ungsraume kénnen die Umsatzumverteilungswirkungen und stddtebaulichen Aus-
wirkungen bestmdglich analysiert und abgebildet werden (s. Kapitel 6.3).

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt™. Basis fUr die Umsatzschdatzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsibliche Leistungskennziffern (u. a. EHI handelsda-
ten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

?  Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprédgende Wettbewerber be-
zeichnet. Aufgrund des Betriebstyps und der Sortimentsstruktur des Planvorhabens wird das Sortiment Dro-
geriewaren der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter ebenfalls berUcksichtigt, da es sich hier um typische
Mitnahmeartikel im Zuge des Versorgungseinkaufs handelt.

©  Alle Angaben zu Kaufkraft, Fldchenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
* |aufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2022 (eigene Berechnun-
gen) fir den Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) sowie auf Einwohnerzahlen auf
StraBenabschnittsebene seitens der GfK 2021 und des Statistischen Landesamts
Rheinland-Pfalz 2022 (Stand 31.12.2021).

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorg-
ungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall" in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort;

" Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, welche ,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. \/gl. BVerwG,
Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe:

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemadR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfUhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Neuansied-
lung handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit gewisser
zeitlicher Verzogerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten Planvor-
habens st in frihestens vier Jahren zu rechnen (Ende 2026). Aufgrund dieses Zeit-
rahmens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen Markt-
wirksambkeit zu bericksichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind insbeson-
dere die Bevdlkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro
Einwohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fiur
den stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche
und der Entwicklung der Onlineanteile). In diesem Zusammenhang wird auf eine
umfassende Studie des BBSR/HDE aus dem Jahr 2017 zurUckgegriffen, welche
auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews fuBBt. Die Prognosewerte der
Studie basieren u. a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt + Handel
Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gege-
ben ist.
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In den kommenden vier Jahren (bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorha-
bens) ist gemdR der Prognose des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz
eine leicht negative Entwicklung der Bevolkerung im Untersuchungsraum zu er-
warten (s. Kapitel 3.7).

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel und das Sortiment Dro-
geriewaren wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 eine positive jdhrliche
Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2026 prognostiziert (je-
weils + 3,2 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Bran-
chen im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.3).
Im Zuge der mit COVID-19 sowie der hohen Inflationsrate verbundenen Effekte
ist fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus fachlicher Sicht
folgendes festzuhalten:

= im Zuge der COVID-Pandemie kurzfristiger deutlicher Umsatzanstieg im
stationdren Einzelhandel sowie auch online (vgl. handelsdaten 2020; Le-
bensmittelzeitung Ausgabe 22; 05/2020); mit dem derzeitigen Abflachen
der COVID-Pandemie ist ein Rickgang der Mehrumsdatze abzusehen;

= diein denvergangenen und auch zukinftigen Monaten hohe Inflationsrate
wirkt sich negativ auf die Umsétze aus, da die Verbraucher durch die stei-
genden Lebensmittelpreise die Ausgaben zunehmend sorgfdltiger planen
und auch auf ginstigere Produkte ausweichen. Dies kommt insbesondere
den Lebensmitteldiscountern zugute. Gleichzeitig steigen im Zuge des er-
hohten Preisniveaus auch die Verbrauchsausgaben im Handel;

= weiterhin geringes Marktvolumen des Onlinehandels am Gesamtmarkt
(vgl. HDE Standortmonitor 2021) und logistische Herausforderungen
(KGhlkette (Nahrungs- und Genussmittel), Mindestbestellwert, Verfigbar-
keiten);

= im Zuge der COVID-Pandemie tendenziell héheres Ausgabevolumen im Le-
bensmitteleinzelhandel (insbesondere wdhrend der COVID-bedingten Ein-
schrankungen in der AuBer-Haus-Gastronomie) (vgl. Lebensmittelzeitung
Ausgabe 22 05/2020); mit der Offnung der gastronomischen Einrichtun-
gen flacht das Ausgabevolumen tendenziell wieder ab.

= Abfederung der kostenseitigen Effekte durch staatliches Eingreifen (Ver-
schuldung).

In der Zusammenschau der eher kurz- bis mittelfristigen Effekte ist langfristig
(hier: Prognose bis 2026) weiterhin von einer positiven Entwicklung der Branche
auszugehen.

Fir die Sortimente GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr, Baumarktsortiment so-
wie Gartenbedarf/Pflanzen wird seitens der Studie des BBSR/HDE 2017 ebenfalls
eine positive jahrliche Umsatzentwicklungen des stationdren Handels bis Ende
2026 prognostiziert (+ 0,8 %). Das heif3t, es wird ein leicht Uberdurchschnittliches
Wachstum der Branchen im Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognos-
tiziert.

FUr das Sortiment Bekleidung wird eine leicht negative jahrliche Umsatzentwick-
lung des stationdren Handels bis Ende 2026 prognostiziert (,minus” 0,8 %). Das
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heil3t, es wird ein leicht unterdurchschnittliches Wachstum der Branche im Ver-

gleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert.

Im Zuge der mit COVID-19 verbundenen Effekte ist fUr die untersuchungsrelevan-
ten Sortimentsbereiche und Sortimente aus fachlicher Sicht folgendes festzuhal-

ten:

Im Sortiment Bekleidung ist zwar bis zum Prognosehorizont eine leicht ne-
gative Branchenentwicklung prognostiziert, jedoch ist zeitgleich fUr die
Stadt Betzdorf (Untersuchungskommune) eine deutlich unterdurch-
schnittliche Zentralitat in diesem Sortiment zu konstatieren, was auf ein
geringes Angebot hinweist. Angesichts dieses Aspektes sowie unter Be-
ricksichtigung von Erholungseffekten durch den abnehmenden Verlauf
der Corona-Pandemie ist davon auszugehen, dass eine Angebotsentwick-
lung in diesem Fall zu einer Kaufkraftrickbindung — sowohl stationdr als
auch online — fUhrt. Daher wird fUr dieses Gutachten von keiner relevanten
Branchenentwicklung ausgegangen und der Status Quo im Zuge der dyna-
mischen Wirkungsanalyse angesetzt. Lediglich die leicht negative Bevélke-
rungsentwicklung findet in den weiteren AusfGhrungen Bericksichtigung.

Im weiteren Verlauf werden i. S. e. Worst Case-Ansatzes fur das Progno-
sejahr 2026 die prognostizierten Kaufkraftzuwdchse um + rd. 3,2 % fir die
Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und die
Kaufkraftzuwéchse um + rd. 0,8 % fUr die Sortimente GPK/Hausrat/Ein-
richtungszubehdr, Baumarktsortiment und Gartenbedarf/Pflanzen nicht
beriicksichtigt. Somit findet lediglich die leicht negative Bevdlkerungsent-
wicklung in den weiteren Ausfiihrungen Bericksichtigung und die in
Summe leicht positive Entwicklung des Kaufkraftvolumens bleibt sowohl
auf Angebots- als auch auf Nachfrageseite vor dem Hintergrund des
Worst Case-Ansatzes unbericksichtigt.

Gleichwoh!| werden die fUr das Planvorhaben relevanten konkreten und bis zum

erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben

berUcksichtigt™. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesicherten weiteren

Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie absehbare

SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungs-

raum. Eine entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.2.

2 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Abbildung 1:

Standort- und
Vorhabenbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die Stadt Betzdorf ist der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain im Land-
kreis Altenkirchen (Westerwald) zugehorig, welche sich wiederum im Nordosten
von Rheinland-Pfalz im Drei-Lander-Eck mit Nordrhein-Westfalen und Hessen
befindet. Die Verbandsgemeinde setzt sich aus der Stadt Betzdorf als Verwal-
tungssitz sowie 16 Ortsgemeinden zusammen. Der Vorhabenstandort befindet
sich in der Stadt Betzdorf im nérdlichen Bereich der Verbandsgemeinde.

Nach dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 20173 bildet
die Stadt Betzdorf mit den Stddten Kirchen (Sieg) und Wissen einen mittelzent-
ralen Verbund freiwillig kooperierender Zentren. Alle drei Stadte sind demnach als
Mittelzentren ausgewiesen. Das rd. 25 km norddéstlicher Richtung entfernte Sie-
gen in Nordrhein-Westfalen stellt das ndchstgelegene Oberzentrum in der Region
dar. Die ndchstgelegenen Grundzentren stellen die sUdlich von Betzdorf gelegene
Gemeinde Gebhardshain (Teil der VG Betzdorf-Gebhardshain), die &stlich von
Betzdorf gelegene Stadt Herdorf, sowie die nord- und nordéstlich lokalisierten
Ortsgemeinden Niederfischbach und Mudersbach dar.

Lage und Gemeindegrenze der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain

Netphen

Waldbro Siegen

—— Verbandsgemeinde
L Betzdorf-Gebhardshain

Dierdort

Naturpark MaBstab: 3.000 m ==
Westerwald \

Rhein

Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL.

B Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2017): Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Wester-
wald, Koblenz.
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An das Uberregionale StraBennetz ist Betzdorf Uber die B 62 angebunden, die das
Gemeindegebiet im Norden, nérdlich der Sieg, durchquert. Sie bietet in Richtung
Siegerland im Osten Anbindung an die A 45, welche in Nordwest-Sidost-Richtung
Dortmund und Frankfurt verbindet. In westlicher Richtung besteht im weiteren
Verlauf der B 62 eine Anbindung an die B 256, welche eine Verbindung in das Ge-
biet des Westerwalds darstellt.

Die verkehrliche Anbindung der Stadt Betzdorf an das schienengebundene Netz
der Bahn ist Uber den Bahnhof Betzdorf (Sieg) gegeben. Durch den Regionalver-
kehr bestehen hier die Verbindung nach Siegen, Limburg (Lahn) und Altenkirchen
(Westerwald). Uber den Umstieg in Wissen besteht zudem die weitere Anbindung
nach Koéln (rd. 1,5 Stunden). DarUber hinaus stellt der Busbahnhof Betzdorf einen
der bedeutendsten Busknotenpunkte in der Region dar, so dass durch die dort ver-
kehrenden zahlreichen Buslinien zudem eine optimale OPNV-Anbindung der Stadt
Betzdorf an das ndhere und weitere Umland gegeben ist.

Bevélkerungsprognose

Im Untersuchungsraum (s. Kapitel 4.1) leben mit Stand zum 31.12.2021 insgesamt
31.844 Einwohner™. Neben der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain befin-
den sich Gebietsteile der Verbandsgemeinde Kirchen im Untersuchungsraum. Fir
den gesamten Untersuchungsraum ergibt sich eine — nach Einwohneranteilen ge-
wichtete - leicht negative Bevélkerungsprognose i. H. v. ,minus” rd. 0,8 % fUr Ende
2026 (s. Tabelle 1).

Tabelle 1: Bevolkerung im Untersuchungsraum nach Verbandsgemeinden (inkl. Prognose
2026)

. Bevdlkerung (Stand Bevdlkerung Bevdlkerungsentwicklung
Verbandsgemeinde 31.12.2021) (Prognose 2026) in %
Betzdorf-Gebhardshain 26.226 26.092 -0,5%

Kirchen* 5.618 5.512 -1,9 %
GESAMT 31.844 31.604 -0,8%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2023; * Teilbereiche im Untersuchungsraum.

3.2 MIKROSTANDORT

In Betzdorf ist die Umnutzung und Revitalisierung des ehemaligen Eisenbahnaus-
besserungswerks (EAW) geplant. An diesem Standort soll ein neues innerstadti-
sches Quartier u. a. mit betreutem Wohnen, Studentenappartements, einem Ge-
sundheits- und Pflegezentrum, Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungseinrichtun-
gen, Wohnungsbau sowie auch ein moderner und zeitgemdBer Einzelhandels-
standort entstehen. Die Einzelhandelsnutzungen sollen einen attraktiven Be-
triebstypen- sowie Betreibermix aufweisen und den aktuellen Marktanforderun-
gen entsprechen, um als Teil des Innenstadtzentrums Betzdorf einen wesentlichen
Beitrag zu dessen Stabilisierung, Fortentwicklung und zukunftsfdhiger Ausrich-
tung zu leisten. Im Zuge der Entwicklung des EAW sollen insgesamt rd. 450 neue

“  Eigene Berechnungen nach GfK (2021) und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2023).
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Arbeitspldtze sowie Wohnraum fir rd. 400 Bewohner entstehen. Die Revitalisie-
rung des EAW stellt eines der bedeutendsten Stadtentwicklungsprojekte fir die
Stadt Betzdorf der letzten Jahrzehnte dar.

Derin Rede stehende Vorhabenstandort wird gemdB Entwurf EHK Betzdorf-Geb-
hardshain 2023 Teil des ZVB Innenstadtzentrum der Stadt Betzdorf werden.

Der in Rede stehende Vorhabenstandort befindet sich im 8stlichen Kernstadtbe-
reich Betzdorfs, sUdlich des Bahnhofs und innerhalb ZVB Innenstadtzentrum
Betzdorf (gemdB Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023). Aktuell ist noch
keine stddtebaulich-funktionale Anbindung des Standortbereichs an bestehende
Innenstadtlagen vorhanden (v. a. nicht an die ViktoriastraBe®™). Diese Anbindung
wird jedoch perspektivisch durch die Entwicklung des EAW und entsprechender
stadtebaulicher Planungen sichergestellt. Im Norden grenzt die Bahntrasse des
regionalen Bahnnetzes bzw. der Bahnhof Betzdorf an den Standort. Im Siden des
Vorhabenstandortes befindet sich Uberwiegend Wohnbebauung in Form von Ein-
und Mehrfamilienhdusern.

Abbildung 2: Mikrostandort des Planvorhabens

Hochstragy

Narcy o

s
Sontermann:

ZVB |Z Betzdorf Krevzkirche |

sber 20
: Hagn, & <
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wpostalsche 1
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I Vorhabenstandort
® OPNV-Haltestelle
D zentraler Versorgungsbereich

O Bekleidung > 300 m? VKF

b
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i d P 2 /G
Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2021
und 07/2022; ZVB-Abgrenzung: Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023.

MaBstab: 50 m

Die Anbindung an den MIV erfolgt aktuell Uber die StraBe ,Im Hoéfergarten” (der-
zeit nur eingeschrdnkt). Ferner ist eine Anbindung an die K 106 sowie L 288 avi-
siert. Die derzeit eingeschrdnkte Anbindung wird somit perspektivisch durch die
Gesamtentwicklung des EAW verbessert.

> Das zwischen dem Vorhabenstandort und der ViktoriastraBe befindliche Parkhaus, dass aktuell noch als stad-
tebauliche Barriere wirkt, soll abgerissen werden. An dieser Stelle soll ein Mehrgenerationenplatz errichtet
werden, was bzgl. der stddtebaulich-funktionalen Anbindung des EAW an die ViktoriastraBe ausschlieBlich po-
sitiv zu bewerten ist.
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Weiterhin besteht eine gute OPNV-Anbindung Uber den Bahnhof Betzdorf (Sieg)
sowie den Busbahnhof Betzdorf. Beide befinden sich in éstlicher Richtung des Vor-
habenstandortes. Eine direkte Anbindung des Vorhabenstandorts an den Bahn-
hof Betzdorf ist eine der planerischen Zielstellungen der Projektentwicklung.
Hierzu laufen bereits Abstimmungen zu Umsetzungsmaoglichkeiten und konkreten
Planungen zwischen der DB Station & Service Koblenz, der Stadt Betzdorf sowie
den Vorhabentragern®. DarUber hinaus wird perspektivisch auch eine direkte An-
bindung des Vorhabenstandorts an das Busnetz des OPNV Uber eine konkret ge-
plante Bushaltestelle im norddstlichen Bereich des Vorhabenstandorts (s. Abbil-
dung 2) erfolgen.

3.3 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN DER
GESAMTVERKAUFSFLACHE DES PLANVORHABENS

In diesem Kapitel wird das Nutzungskonzept des Einzelhandelsvorhabens am
EAW-Standort ganzheitlich dargestellt. Es werden somit die avisierten Gesamt-
verkaufsflachen der einzelnen Ladeneinheiten sowie des Gesamtvorhabens dar-
gelegt, welche im weiteren Planverfahren im Rahmen der Bebauungsplanerstel-

lung festgesetzt werden.

Tabelle 2: Gesamtverkaufsfldchen des Planvorhabens

Betrieb VKF in m?
Lebensmittelmarkt inkl. Backer 1.900
Fachmarkt 800
Fachgeschaft 250
Apotheke (nur anteilige einzelhandelsrelevante VKF) 150
Horgerdateakustiker 90
Kiosk inkl. Poststelle (nur anteilige einzelhandelsrelevante VKF) 10
Friseur (keine einzelhandelsrelevante VKF) 120
GESAMT 3.420

Quelle: Festzungen im Bebauungsplan FIRU Koblenz GmbH.

Eine detaillierte Darstellung der betriebs- sowie sortimentsspezifischen Verkaufs-
fldchen und der verschiedenen zu prifenden Nutzungsvarianten erfolgt in Kapitel
3.4.

Definition der Verkaufsfldche

Gemal3 BVerwG (Urteil vom 09.11.2016 - 4 C 1-16) und BVerwG (Urteil vom
24.11.2005 - 4 C10.04) zdhlen neben dem reinen Verkaufsraum, welcher unstrittig

*  Die Anbindung des Vorhabenstandorts an den Bahnhof Betzdorf ist im Rahmen sémtlicher in diesem Gutach-
ten vorgenommenen Berechnungs- und Bewertungsschritte bereits bertcksichtigt.
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als Verkaufsflache aufzufassen ist, ergdnzend ,/...J] auch die Fldchen des Wind-
fangs und des Kassenvorraums (einschlielBlich eines Bereichs zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials), ebenso die Bereiche, die vom
Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten werden
ddrfen, in denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt und in dem das Personal
die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt. [...]

[...] Zu der Verkaufsfidche [...] tritt die auBerhalb des Gebdudes vorhandene iber-
dachte Fidche fir das Abstellen der Einkaufswagen nicht hinzu.”

Es ist zu bericksichtigen, dass ein ggf. angedachter Café-Bereich des Bdckers
(hier erfolgt gemdB Rechtsprechung eine Trennung zwischen Verkaufsfldache und
Verzehrbereich), der Friseur, der Bereich der Apotheke mit rezeptpflichtigen phar-
mazeutischen Artikeln sowie die Poststelle innerhalb des Kiosks baurechtlich nicht
zur Verkaufsflache zdhlen?.

3.4 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN DER
NUTZUNGSVARIANTEN DES PLANVORHABENS

Im Folgenden werden die potenziellen betriebs- und sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflachen des Planvorhabens dargestellt. Genaue Betreiber sowie Betriebsty-
pen stehen fir die einzelnen Ladeneinheiten Uberwiegend noch nicht fest.

FUr den avisierten Fachmarkt mit 800 m? VKF werden daher im Folgenden drei
Nutzungsvarianten geprift: Multisortimenter-Fachmarkt® und Drogeriefach-
markt mit je 800 m? VKF sowie Bekleidungsfachmarkt mit 400 m?2 VKF. Da ins-
besondere fUr den Multisortimenter keine Sortimentierung und Verkaufsflachen-
aufteilung feststeht, werden Verkaufsfldchenobergrenzen fir einzelne realisier-
bare Sortimente dargestellt. Die aufgefUhrten Sortimente und Verkaufsfldchen
fUr den Multisortimenter stellen dabei jeweils die maximale, zu untersuchende
Verkaufsflache im jeweiligen Sortiment dar (Verkaufsfldchenpool). Es gilt zu be-
rUcksichtigen, dass es sich bei den nachfolgend dargestellten Verkaufsflachen des
Multisortimenters um sortimentsspezifische Maximalwerte handelt. Es ist von
keiner vollen Ausnutzung aller geprUften sortimentsspezifischen Verkaufsflachen
zur gleichen Zeit auszugehen. Vielmehr sollen im Rahmen einer Pool-Lésung sor-
timentsspezifische Obergrenzen abgeleitet werden, in deren Rahmen dem Plan-
vorhaben eine flexible Gestaltung und gewisse Anpassungsmaglichkeiten ermég-
licht werden kénnen.

7 Gemd&B Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil
vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) zahlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Dienstleistungsbereiche (Friseur, Post) usw., die in Einzelhandelsbetrieben in-
tegriert sind, zur Verkaufsflache.

®  Definition Anlagetypus Multisortimenter aus einzelhandelsgutachterlicher Perspektive: Ein Multisortimenter
ist ein in der soziokonomischen Realitat vorkommender Betriebstyp, der sich dadurch auszeichnet, dass er
kein eindeutig definierbares Hauptsortiment aufweist. Vielmehr zeichnet sich ein Multisortimenter durch ein
stdndig wechselndes Sortimentsangebot ohne eindeutigen Sortimentsschwerpunkt mit konsequenter Dis-
countorientierung aus. Gleichwohl bietet ein Multisortimenter immer ein - je nach Betreiber unterschiedliches
- Grundangebot in verschiedenen Sortimentsbereichen (z. B. GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf, Nahrungs-
und Genussmittel, Drogeriewaren etc.) an. Pro Einzelsortiment weist ein Multisortimenter dabei nicht mehr
als 30 % VKF an der Gesamtverkaufsfléche auf.
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Um zudem eine gewisse Nutzungsflexibilitdt in der Umsetzung des Planvorhabens
zu erreichen, wird zusdtzlich geprift und bewertet, ob und welche Fachgeschafte
mit einem definiertem Kernsortiment mit welcher VKF-Dimensionierung die vor-
anstehenden Nutzungsoptionen alternativ ergdnzen kénnten (s. Kapitel 3.5).

Das nachstehende Fldchenprogramm stellt alle Nutzungsvarianten bzw. -optio-
nen des Planvorhabens dar (Ausnahme kleinteilige optionale Fachgeschdéfte, s.
Kapitel 3.5). Hierbei ist zu berUcksichtigen, dass hinsichtlich der Ladeneinheit des
Fachmarkts mit 800 m? VKF (bzw. im Fall eines Bekleidungsfachmarktes 400 m?
VKF) nur eine der drei dargestellten Nutzungsoptionen realisierbar ist. Die
Summe der dargestellten Verkaufsflachen entspricht somit nicht der festzuset-
zenden (Gesamtverkaufs-) Fldche des Vorhabens von 3.420 m? (s. Kapitel 3.3).

Das Fldachenprogramm der potenziellen betriebs- und sortimentsspezifischen
Verkaufsflachen des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten und Nutzungs-
varianten untergliedert wie folgt dar:

STADT+IANDEL
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Tabelle 3: Sortimente und Verkaufsflachen nach Nutzungsvarianten des Planvorhabens

Betriebe (bzw. Nutzungsvarianten)/ VKF-Anteil VKF Planung
Sortimente in % (gerundete Werte) in m2

Lebensmittelvollsortimenter

Nahrungs- und Genussmittel 87 1.633
Drogeriewaren 7 136
GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf 1 21
Gartenartikel/Pflanzen <1 10
Bekleidung <1 5
Tiernahrung 1 25
pPBS*** <1 13
Zeitungen/Zeitschriften 1 18
Spielwaren <1 1
sonstige Sortimente <1 8
Gesamt Lebensmittelvollsortimenter 700 1.870
Bdcker
Nahrungs- und Genussmittel 100 30
Multisortimenter (Nutzungsvariante Fachmarkt 800 m? VKF = maximal mogliche GVKF)
Nahrungs- und Genussmittel max. 10 max. 80
Drogeriewaren max. 10 max. 80
GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf max. 30 max. 240
Gartenartikel/Pflanzen max. 20 max. 160
Bekleidung max. 15 max. 120
Baumarktsortiment i. e. S. max. 20 max. 160
Tiernahrung max. 5 max. 40
PBS max. 5 max. 40
Spielwaren max. 5 max. 40
sonstige Sortimente max. 5 max. 40
800**

, . . _
Gesamt Multisortimenter (maximal mégliche GVKF)
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Fortsetzung Tabelle 3

Drogeriefachmarkt (Nutzungsvariante Fachmarkt 800 m? VKF)

Nahrungs- und Genussmittel 14 14
Drogeriewaren 61 489
GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf 5 36
Gartenartikel/Pflanzen <1 1
Bekleidung 2 12
Baumarktsortiment i. e. S. 3 20
Tiernahrung 5 40
PBS <1 6
Spielwaren 6 45
Unterhaltungselektronik 3 22
sonstige Sortimente 2 15
Gesamt Drogeriefachmarkt - 800

Bekleidungs-Fachmarkt (Nutzungsvariante Fachmarkt 800 m? VKF)

Bekleidung 95 380
sonstige Sortimente 5 20
Gesamt Bekleidungs-Fachmarkt 700 400
Bekleidungs-Fachgeschdaft

Bekleidung 95 237
Spielwaren 2 6
GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf 2 5
sonstige Sortimente 1 2
Gesamt Bekleidungs-Fachgeschdft 700 250
Apotheke (nur einzelhandelsrelevante VKF)

Drogeriewaren 30 15
Pharmazeutische Artikel 70 35
Gesamt Apotheke 700 50
Hoérgerdteakustiker

Sanitatsbedarf 100 90

Kiosk inkl. Poststelle (nur anteilige VKF an Gesamtfldche)

Nahrungs- und Genussmittel 43 30
PBS 29 20
GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf 7 5

Zeitungen/Zeitschriften 21 15
Gesamt Kiosk 700 70

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentrdgers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2022; Prozentwerte auf 1 gerundet; ** entspricht nicht der Summe der Einzelsortimente, s. voranstehende AusfUh-
rungen zur Pool-Lésung; *** Papier/Buroartikel/Schreibwaren sowie Kunstler- und Bastelbedarf, im Folgenden als PBS benannt.

Die hochsten Sortimentsanteile des Planvorhabens sind somit im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel sowie in den Sortimenten Drogeriewaren und
Bekleidung zu konstatieren.
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Bei den weiteren Sortimenten, welche im Zuge des Planvorhabens in den einzelnen
Nutzungseinheiten offeriert werden, handelt es sich Uberwiegend um kleinteilige
Randsortimente mit relativ geringen Verkaufsflachenanteilen (jeweils unter 120
m?). Die Zentralitatswerte fUr diese Sortimente (konkret: PBS, Zeitungen/Zeit-
schriften, Spielwaren, pharmazeutische Artikel, Sanitdtsbedarf und Unterhal-
tungselektronik) liegen in der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain z. T.
deutlich unter 100 %, was auf ein z. T. sehr gering ausgeprdgtes Angebot in diesen
Sortimenten bzw. in einigen Sortimenten auch auf entsprechende Anteile des On-
line-Handels hinweist®. Lediglich im Sortiment Tiernahrung, welches der Waren-
gruppe Blumen, zoologischer Bedarf zugehérig ist, wird mit rd. 112 % eine Zentra-
litat erreicht, welche auf Kaufkraftzuflisse von auBerhalb der Verbandsgemeinde
hinweist. Der — z. T. sehr geringfigige — Ausbau dieser Sortimente im Rahmen des
Planvorhabens tragt somit positiv zur Ausstattung in der Verbandsgemeinde
bzw. des Mittelzentrums Stadt Betzdorf bei.

Dariber hinaus werden weitere sonstige Sortimente auf insgesamt max. 50 m?
Verkaufsflache angeboten. Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Ar-
tikel aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen. Pro Sortiment wird
somit eine sehr geringe Verkaufsfldchenausprdgung erreicht. Waren aus diesen
sonstigen Sortimenten stellen Ublicherweise ,klassische” Mitnahmeartikel dar und
werden i. d. R. im Zuge eines reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt.

Angesichts der im Verhdltnis sehr geringen Verkaufsflachenanteile und der prog-
nostizierbaren Umsdtze der einzelnen Sortimente dieser sonstigen Sortimente
(PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Spielwaren, pharmazeutische Artikel, Sanitatsbe-
darf und Unterhaltungselektronik sowie weitere Sonstige Sortimente) ist von kei-
nen stadtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmaog-
lichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversorgungs-
strukturen im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten auszugehen. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend be-
trachtet.

3.5 ZUSATZLICHE NUTZUNGSOPTIONEN KLEINER LADENEIN-
HEITEN ABSEITS DER BISHERIGEN KONZEPTIONIERUNG

Voranstehend wurden die konkreten in der Diskussion stehenden Nutzungsoptio-
nen in ihren potenziellen Ausprdgungsvarianten (s. Kapitel 3.4) dargestellt.
Grundsdatzlich soll durch die Entwicklung des EAW eine Stdrkung, Ergdnzung und
zukunftsfahige Ausrichtung der Angebotsstrukturen des ZVB Innenstadtzent-
rums Betzdorf erreicht werden - gleichzeitig gilt es, eine reine Duplikation der An-
gebotsstrukturen bzw. Beschrdnkung der Entwicklungsmdglichkeiten des Innen-
stadtzentrums zu vermeiden. Um im Rahmen der Projektentwicklung des EAW
den gréBtmaoglichen Beitrag fir die Sicherung, Stdrkung und Ergdnzung des ZVB
Innenstadtzentrums zu erreichen und gleichzeitig eine méglichst flexible Entwick-
lung des EAW gewadhrleisten zu kénnen, erfolgt fur kleinere Ladeneinheiten nach-
folgend die Ableitung weiterer innenstadtvertrdglicher, sortimentsspezifischer
Verkaufsflachen. Hierbei handelt es sich jedoch nicht um eine Vielzahl von zusatz-
lichen Fachgeschdften, die im Bereich des EAW entwickelt werden sollen, sondern

¥ Erkenntnisse aus dem Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023.
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lediglich um maximal drei weitere Ladeneinheiten, die im Rahmen der GVKF von
3.420 m? untergebracht werden kénnten (alternativ fUr geplante bzw. optionale
Nutzungen).

Grundsatzlich sollten im Bereich des EAW neben den gepriften Formaten keine
weiteren Fachmarktkonzepte angesiedelt werden, sondern zusdtzliche optionale
Nutzungen in Form von Fachgeschdften mit definiertem Kernsortiment erfolgen.
Vor dem Hintergrund der bestehenden Fachgeschdfte im ZVB Innenstadtzentrum
Betzdorf in Zusammenschau mit den Standortanforderungen an moderne Fach-
geschdfte sollten die optionalen Nutzungen mit definiertem Kernsortiment eine
VKF von max. 150 m? nicht Uberschreiten. Dadurch verbleiben auch Nutzungsop-
tionen fUr aktuell im ZVB Innenstadtzentrum leerstehende Ladeneinheiten erhal-
ten. Wenngleich qualitative gehobene oder hochwertige Betriebsausprdgungen
nicht durch die Bauleitplanung gesteuert werden kdénnen, empfehlen sich aus
fachgutachterlicher Perspektive entsprechende Nutzungen, um die Angebots-
strukturen des ZVB Innenstadtzentrum Betzdorf bestmdoglich zu ergdnzen.

Im Sortimentsbereich Bekleidung bestehen im Fachgeschdaftsbereich im ZVB In-
nenstadtzentrum Betzdorf noch die ausgeprdgtesten Angebotsstrukturen. Daher
sollten neben den bereist diskutierten Nutzungen (s. Kapitel 3.4) keine weiteren
Angebotsstrukturen im Bereich des EAW aus diesem Sortiment geschaffen wer-
den.

Im Sortimentsbereich Schuhe/Lederwaren ist im ZVB Innenstadtzentrum Betz-
dorf lediglich ein Fachmarkt ansdssig, so dass in diesem Sortimentsbereich eine
Fachgeschdftsansiedlung die Angebotsstrukturen des ZVB positiv ergédnzen
kénnte. Vor dem Hintergrund einer im Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023
ermittelten Zentralitdt im Sortimentsbereich Schuhe/Lederwaren von lediglich
rd. 53 % durfte ein optionales Fachgeschaft auch vorrangig zur RUckbindung ak-
tuell aus der Verbandsgemeinde und ggf. auch in den Online-Handel abflieBender
Kaufkraft fGhren.

Im Sortimentsbereich Sportartikel/Fahrréder/Camping sind im ZVB Innenstadt-
zentrum Betzdorf ein Sportfachmarkt, ein Sportfachgeschaft (VKF jeweils deut-
lich Uber 300 m2 VKF) sowie ein Fahrradgeschaft (VKF deutlich Gber 200 m? VKF)
angesiedelt. Vor dem Hintergrund einer im Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain
2023 ermittelten sortimentsspezifischen Zentralitdt von lediglich rd. 49 % dirfte
ein zusdtzliches Fachgeschdft aus dem Sortimentsbereich — bzw. ein spezialisier-
tes Fachgeschdft aus dem Sortimentsbereich — sowohl vorrangig zur Ruckbin-
dung aktuell aus der Verbandsgemeinde und ggf. auch in den Online-Handel ab-
flieBender Kaufkraft fUhren wie auch zu einer positiven Ergénzung der Angebots-
strukturen des ZVB fihren.

Im Sortimentsbereich Neue Medien/Unterhaltungselektronik sind im ZVB Innen-
stadtzentrum Betzdorf ein Elektronikfachmarkt (gro3flachig) sowie drei Fachge-
schdfte und ein Second-Hand-Betrieb angesiedelt. Vor dem Hintergrund einer im
Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023 ermittelten sortimentsspezifischen
Zentralitdt von lediglich rd. 49 % dirfte ein optionales Fachgeschaft sowohl vor-
rangig zur Rickbindung aktuell aus der Verbandsgemeinde und ggf. auch in den
Online-Handel abflieBender Kaufkraft fUhren wie auch zu einer positiven Ergdn-
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zung der Angebotsstrukturen des ZVB fihren. Gleichwohl sollte ein entsprechen-
des Fachgeschdft vor dem Hintergrund der GréBe der bereits angesiedelten Fach-
geschafte ein VKF von 80 m2 nicht Gberschreiten.

Im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf sind im ZVB Innenstadt-
zentrum Betzdorf mehrere Betriebe in Fachgeschaftsausprdgung angesiedelt.
Diese weisen jeweils Verkaufsfldchen von deutlich unter 100 m2 VKF auf. Gleich-
wohl kénnte ein entsprechendes Fachgeschdft mit max. 150 m2 VKF - ggf. in Aus-
pragung eines Concept-Stores — die bereits ansdssigen, sehr kleinteiligen Ange-
botsstrukturen ergdnzen.

Im Sortimentsbereich Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ist im ZVB
Innenstadtzentrum Betzdorf nur ein Betrieb in Fachgeschdftsausprdgung mit
Handarbeitsbedarf angesiedelt. Der Betrieb weist eine Verkaufsfldchen von deut-
lich unter 100 m?2 VKF auf. Insgesamt sind in diesem Sortimentsbereich in der Ver-
bandsgemeinde nur rd. 200 m? VKF angesiedelt, die im Entwurf EHK Betzdorf-
Gebhardshain 2023 ermittelte sortimentsspezifischen Zentralitat betrdagt ledig-
lich rd. 15 %. Demnach kénnte ein entsprechendes Fachgesch&ft mit max. 150 m2
VKF vorrangig zur Rickbindung aktuell aus der Verbandsgemeinde und auch in
den Online-Handel abflieBender Kaufkraft fUhren und die sehr kleinteiligen,
schwach ausgeprdgten Angebotsstrukturen ergénzen.

Im Sortimentsbereich Medizinische und orthopédische Artikel/Optik sind im ZVB
Innenstadtzentrum Betzdorf zwei Optikfachgeschdfte angesiedelt. Vor dem Hin-
tergrund einer im Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023 ermittelten sorti-
mentsspezifischen Zentralitdt von lediglich rd. 81 %, welche zudem durch zwei Sa-
nitdtshduser wie auch einen Hoérgerdtefachgeschaft mit geprdagt ist, dirfte ein
zusdtzliches Optikfachgeschéft oder ein weiteres Sanitédtshaus vorrangig zur
RUckbindung aktuell aus der Verbandsgemeinde und ggf. auch in den Online-Han-
del abflieBender Kaufkraft fGhren. Zudem wirde die mittelzentrale Versorgungs-
funktion der Stadt Betzdorf im Sortimentsbereich Medizinische und orthopadi-
sche Artikel/Optik gestdrkt und eine positive Ergéinzung der Angebotsstrukturen
des ZVB durch ein zusdtzliches Optikfachgeschdft oder ein weiteres Sanitédtshaus
erreicht werden. Vor dem Hintergrund betriebstypischer Ausprdgungen in Verbin-
dung mit den Bestandsbetrieben im ZVB sollten ein entsprechendes Optikfachge-
schaft oder ein weiteres Sanitdtshaus max. 100 m2 VKF aufweisen.

Neben den genannten bzw. den bereits als optionale Nutzungen geplanten innen-
stadtrelevanten Sortimentsbereichen sind die Angebotsstrukturen im ZVB Innen-
stadtzentrum Betzdorf schwach ausgepréagt. Die im Entwurf EHK Betzdorf-Geb-
hardshain 2023 ermittelten Zentralitdten deuten auch fir diese innenstadtrele-
vanten Sortimentsbereiche auf z. T. sehr deutliche Kaufkraftabflisse hin. Somit
kénnten auch Fachgeschdfte aus diesen innenstadtrelevanten Sortimentsberei-
chen die ansdssigen Angebotsstrukturen in Form von Fachgeschdften mit max.
150 m2 VKF ergéinzen.

In der Zusammenschau ergeben sich folgende zusdatzliche optionale Nutzungen in
Form von Fachgeschaften mit definiertem Kernsortiment:
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Tabelle 4: Untersuchungsrelevante Sortimentsverkaufsfldchen in der Maximalausprdgung
(Verkaufsflachenpool)

Sortimentsbereich maximale VKF in Fachgesch&ftsausprdgung
Bekleidung X

Schuhe/Lederwaren 150
Sportartikel/Fahrréader/Camping 150

Neue Medien/Unterhaltungselektronik 80
GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf 150
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 150

Optikfachgeschaft oder Sanitdtshaus 100

Quelle: Eigen Darstellung Stadt + Handel..

FUr die voranstehend dargestellten zusdtzlichen Nutzungsoptionen in Fachge-
schaftsausprdgung erfolgt aufgrund der Herleitung der maximalen sortiments-
spezifischen VKF-GréBen auf Grundlage der Angebots- und Nachfragestrukturen
in der Stadt Betzdorf bzw. der Verbandsgemeinde im weiteren Verlauf der Ana-
lyse keine tiefergehend Betrachtung. Aufgrund der abgeleiteten geringen Ver-
kaufsfldchenausprdagungen und der prognostizierbaren Umsdtze der Fachge-
schéfte ist von keinen stddtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder
Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen
Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Sortimenten auszu-
gehen.
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4

Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbe-
reitet, dargestellt und mit Blick auf das Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIETE UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiete

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung der perspektivischen Einzugsgebiete haben erganzend zur
Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichti-
gung gefunden:

= die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Grof3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung;

= angesichts der geplanten Struktur als Einzelhandelsstandort mit mehre-
ren Betrieben und zusdtzlichen Nutzungen ist fUr die Einzelteile des Plan-
vorhabens von Kopplungsbeziehungen auszugehen;

= im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist ein dichteres Ange-
botsnetz festzustellen als in den weiteren untersuchungsrelevanten Sorti-
menten. In diesem Zusammenhang weist dieser Sortimentsbereich ein en-
geres Einzugsgebiet auf, wenngleich die Anbieter von der Strahlkraft des
Gesamtvorhabens profitieren.

Einzugsgebiet fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel umfasst unter Bericksichtigung der Wettbewerbssituation, des
siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden Faktoren im
Wesentlichen die Siedlungsbereiche rund um den Vorhabenstandort im sUdlichen
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Stadtgebiet Betzdorfs. Im Norden wird das Kerneinzugsgebiet durch die B 62 so-
wie die Bahntrasse limitiert. In westlicher Richtung umfasst es den Betzdorfer
Ortsteil Bruche und reicht bis REWE-Markt in der Ortsgemeinde Scheuerfeld. Im
Osten reicht das Kerneinzugsgebiet bis zur Heller und im Siden bis zum Sied-
lungsrand der Stadt Betzdorf. Eine weitere Ausdehnung des Kerneinzugsgebietes
in nordlicher Richtung wird durch die Wettbewerber innerhalb des ZVB 1Z Betz-
dorf (ALDI Sid und NETTO Marken-Discount) sowie an der Wilhelmstraf3e (LIDL)
unmittelbar nérdlich des Kerneinzugsgebietes limitiert. Insbesondere fir die Sied-
lungsbereiche siUdlich der Sieg bzw. Heller innerhalb des Kerneinzugsgebietes
stellt der Lebensmittelvollsortimenter des Planvorhabens perspektivisch den
ndchstgelegenen strukturprdgenden Lebensmittelmarkt dar, da in diesem Be-
reich der Betzdorfer Kernstadt wie auch im Stadtteil Bruche kein strukturprdgen-
der Lebensmittelmarkt angesiedelt ist. Eine weitere Ausdehnung des Kernein-
zugsgebietes ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen sowie angesichts
der strukturprdagenden Wettbewerber nordlich der B 62 sowie der stadtebauli-
chen Barrieren (Verkehrstrassen, Flussverldufe) nicht gegeben. Im Kerneinzugs-
gebiet ist somit mit der héchsten Marktdurchdringung des Planvorhabens zu
rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet des Planvorhabens im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel umfasst darUber hinaus die weiteren Siedlungsbereiche
der Kernstadt Betzdorf sowie die Ortsgemeinden Scheuerfeld und Wallmenroth
in westlicher Richtung, Alsdorf in dstlicher Richtung und Steineroth in sUdlicher
Richtung (alle Ortsgemeinden Teil der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhards-
hain). Aus diesen Bereichen besteht perspektivisch Uber die B 62, L 288, L 280 so-
wie die K 106 eine gute Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Eine Aus-
dehnung dariber hinaus ist aufgrund zunehmender Raum-Zeit-Distanzen sowie
der topographischen Gegebenheiten nicht gegeben. Im erweiterten Einzugsgebiet
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel befinden sich mit den Lebens-
mitteldiscountern ALDI Sid, NETTO Marken-Discount und LIDL im Bereich der
Kernstadt sowie Norma in der Ortsgemeinde Alsdorf und dem Lebensmittelsup-
ermarkt REWE an der Kirchener StraBe fUnf weitere strukturprdgende Lebens-
mittelanbieter. Aufgrund der gréBeren Raum-Zeit-Distanz ist hier jedoch in Ver-
bindung mit den Wettbewerbsstrukturen im Umfeld mit einer leicht geringeren
Marktdurchdringung als im Kerneinzugsgebiet zu rechnen.

Abbildung 3 stellt das Einzugsgebiet des Sortimentsbereiches Nahrungs- und Ge-
nussmittel (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) des
Planvorhabens dar.
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Abbildung 3: Einzugsgebiet des Sortimentsbereiches Nahrungs- und Genussmittel
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2021
und 07/2022; ZVB-Abgrenzung: Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023; EHK Kirchen 2012.

MaBstab: 500 m

Einzugsgebiet fUr die weiteren untersuchungsrelevanten Sortimente Drogerie-
waren, Bekleidung, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Baumarktsortiment und
Gartenbedarf/Pflanzen

Das Kerneinzugsgebiet des Planvorhabens in den weiteren untersuchungsrelevan-
ten Sortimenten umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssituation, des
siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stadtebaulich limitierenden Faktoren im
Wesentlichen die Siedlungsbereiche der Stadt Betzdorf sowie die Ortsgemeinden
Scheuverfeld, Wallmenroth, Struthof, Alsdorf und Grinebach. Im Norden, Westen
und Osten reicht das Kerneinzugsgebiet bis zur Verbandsgemeindegrenze. In sid-
licher Richtung limitiert der Siedlungsrand der zusammenhdngenden Siedlungs-
bereiche eine weitere Ausdehnung. Innerhalb des Kerneinzugsgebiets ist in den
untersuchungsrelevanten Sortimenten ein deutlicher Angebotsschwerpunkt zu
konstatieren (insb. im ZVB IZ Betzdorf sowie in den sonstigen Lagen der Stadt
Betzdorf). Eine weitere Ausdehnung ist hier aufgrund zunehmender Raum-Zeit-
Distanzen nicht gegeben. Im Kerneinzugsgebiet ist somit mit der héchsten Markt-
durchdringung in den untersuchungsrelevanten Sortimenten zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet des Planvorhabens in den weiteren untersuchungs-
relevanten Sortimenten ist in zwei Zonen gegliedert.
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Zone | des erweiterten Einzugsgebietes umfasst die in sidlicher Richtung gelege-
nen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain bis ein-
schlieBlich Gebhardshain, Steinebach/Sieg, Biesenstick, und Elkenroth. Diese Be-
reiche sind insbesondere Uber die L 288 sowie die L 281 gut an den Vorhabenstand-
ort angebunden. In dieser Zone sind lediglich zwei strukturprdgende Anbieter im
Sortiment Gartenbedarf/Pflanzen verortet. Aufgrund der gréBeren Raum-Zeit-
Distanz ist in Zone | des erweiterten Einzugsgebietes mit einer leicht geringeren
Marktdurchdringung als im Kerneinzugsgebiet zu rechnen.

Zone Il des erweiterten Einzugsgebietes umfasst darUber hinaus die weiteren
Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain in sidlicher Rich-
tung sowie im Norden bis zur Kernstadt von Kirchen/Sieg. Die Siedlungsbereiche
der Kernstadt Kirchen/Sieg sind insbesondere Uber die B 62 an den Vorhaben-
standort angebunden. Eine Ausdehnung darUber hinaus ist aufgrund zunehmen-
der Raum-Zeit-Distanzen, der topographischen Gegebenheiten sowie der regio-
nalen Wettbewerbsstrukturen nicht gegeben. In Zone Il des erweiterten Einzugs-
gebietes ist insgesamt die geringste Marktdurchdringung anzunehmen.

Abbildung 4 stellt das Einzugsgebiet der weiteren untersuchungsrelevanten Sor-
timente (unterteilt in Kerneinzugsgebiet sowie erweitertes Einzugsgebiet Zone |
und Il) des Planvorhabens dar.

STADT+IANDEL Markt- und Standortanalyse 24



Abbildung 4: Einzugsgebiet der weiteren untersuchungsrelevanten Sortimente
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2021
und 07/2022; ZVB-Abgrenzung: Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023; EHK Kirchen 2012.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst an den oben abgeleiteten Ein-
zugsgebieten des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als die Einzugs-
gebiete. Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten
weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der systemgleichen Wettbewerber)
mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftli-
chen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der Einzugs-
gebiete ergeben sich fiUr die Angebotsstandorte konsequenterweise Auswirkun-
gen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Aus-
wirkungen berUicksichtigt werden missen.

Der Untersuchungsraum ist aufgrund der Uberwiegend landlich geprdgten Sied-
lungsstrukturen der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain sowie ihres Um-
landes weitrdumig zu fassen und schlieBt das gesamte Verbandsgemeindegebiet
sowie Teilbereiche der nérdlich angrenzenden Verbandsgemeinde Kirchen mit ein.
Aus diesen Siedlungsgebieten besteht insbesondere durch die B 62 und L 288 eine
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gute Verkehrsanbindung an den Vorhabenstandort. Die in der angrenzenden
Kommune Kirchen verorteten strukturprdgenden Angebotsstrukturen limitieren
eine weitere Ausdehnung des Untersuchungsraumes in Richtung Norden. In Rich-
tung SUden, Osten und Westen ist eine weitere Ausdehnung des Untersuchungs-
raumes angesichts zunehmender Raum-Zeit-Distanzen in Verbindung mit ver-
gleichbaren Angebotsstrukturen nicht gegeben.

Abbildung 5 stellt den Untersuchungsraum und die Wettbewerbsstandorte des
Planvorhabens im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel dar. Eine Dar-
stellung des Untersuchungsraums fir die weiteren Sortimente erfolgt in Abbil-
dung 6.

Abbildung 5: Untersuchungsraum (hier dargestellt: Wettbewerber im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel)
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2021
und 07/2022; ZVB-Abgrenzung: Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023; EHK Kirchen 2012.

Abbildung 6 stellt den Untersuchungsraum und die Wettbewerbsstandorte des
Planvorhabens in den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten dar.
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Abbildung 6: Untersuchungsraum (hier dargestellt: Wettbewerber in den weiteren untersu-
chungsrelevanten Sortimenten)
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Quelle: Darstellung: Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL; Erhebung: Stadt + Handel 06/2021
und 07/2022; ZVB-Abgrenzung: Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023; EHK Kirchen 2012.

Insgesamt befinden sich vier zentrale Versorgungsbereiche (ZVB IZ Betzdorf, ZVB
Ortszentrum Gebhardshain, ZVB HZ Kirchen, NVZ Jungenthaler StraBe (Stadt
Kirchen/Sieg)) im Untersuchungsraum.

MobilitGtsaspekte — insbesondere unter BerUcksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts sowie der Pendlerverflechtungen — und Zufallsein-
kdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streu-
ung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel mit 5 % fUr die Berechnungen angenommen.

In den untersuchungsrelevanten Sortimenten Drogeriewaren, Baumarktsorti-
ment und Gartenbedarf/Pflanzen wird aufgrund des geringeren Angebotsnetzes
der ,Streuumsatz” mit 10 % fUr die Berechnungen angenommen.

Aufgrund des nochmals geringeren Angebotsnetzes in den Sortimenten
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér und Bekleidung und der daraus resultieren-
den héheren Strahlkraft des zu untersuchenden Vorhabens (Multisortimenter und
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insbesondere Bekleidungsfachmarkt) wird hier ein jeweils hoherer Streuzufluss
i. H. v. 20 % bzw. 30 % angenommen. Dadurch wir auch den ausgeprdgten Ange-
botsstrukturen in diesen beiden Sortimentsbereichen in den ndchstgelegenen Mit-
tel- und Oberzentren, deren Einzugsgebiete das Verbandsgemeindegebiet Betz-
dorf-Gebhardshain umfassen, bericksichtigt.

4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte wei-
tere Einzelhandelsvorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevan-
ten Einzelhandelsbetrieben im dargestellten Untersuchungsraum. Stadt + Handel
sind zum Zeitpunkt der Erstellung der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse keine
entsprechenden planungsrechtlich gesicherten Marktverdnderungen bekannt.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren (nahversorgungsrelevante Sor-

timente)

Im Untersuchungsraum sind neun Lebensmitteldiscounter angesiedelt. Die Anbie-
ter weisen Gesamtverkaufsfldchen zwischen 700 und 1.300 m? und durchschnitt-
lich rd. 940 m?2 VKF auf. Des Weiteren sind vier Lebensmittelsupermadrkte (inkl.
einem zugehorigen Getrdnkemarkt) mit Gesamtverkaufsfldchen zwischen 900
und 2.400 m? und durchschnittlich rd. 1.440 m? VKF im Untersuchungsraum ver-
ortet. Der Verbrauchermarkt Kaufland (ZVB HZ Kirchen) weist eine Gesamtver-
kaufsflache von Uber 2.500 m? auf und offeriert ein umfassendes vollsortimen-
tiertes Angebot im Untersuchungsraum. Das Angebot im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel wird durch drei Getrankemdrkte (stand-alone) arron-
diert.

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel in Betzdorf-Gebhardshain ist aktuell als leicht Uberdurchschnittlich einzu-
stufen (rd. 0,44 m2 VKF NuG/EW)2. Dieser Uberdurchschnittliche Wert ist insbe-
sondere auf eine im Vergleich hohe Anzahl an Lebensmitteldiscountern zurickzu-
fUhren. Somit ist insbesondere im Discountsegment ein gewisser Wettbewerb
festzustellen: mit rd. 0,22 m?2 VKF NuG/EW im Discountsegment besteht in der
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain eine im Vergleich zum Bundesdurch-
schnitt Uberdurchschnittliche VKF-Ausstattung?'. Im vollsortimentierten Segment

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).

2 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,15 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2021: EHI han-
delsdaten aktuell 2021.
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stellt sich die Ausstattung mit. rd. 0,22 m2 VKF NuG/EW hingegen als leicht un-
terdurchschnittlich im Vergleich zum Bundesdurchschnitt? dar. Anhand der Ange-
botssituation Idsst sich demnach insgesamt ein ausgeprdgter Wettbewerbsdruck
in der Verbandsgemeinde ableiten, welcher jedoch insbesondere im discountierten
Segment gegeben ist.

Im Untersuchungsraum sind insgesamt zwei Drogeriefachmdarkte mit einer durch-
schnittlichen GVKF von rd. 560 m? verortet. Ein Drogeriefachmarkt des Betreibers
dm ist innerhalb des ZVB |Z Betzdorf verortet. Ein weiterer Drogeriefachmarkt
des Betreibers Rossmann befindet sich in Kirchen/Sieg innerhalb des NVZ Jun-
genthaler StraBe. Dieser Markt weist zwar eine sortimentsspezifische Verkaufs-
fladche von unter 300 m? im Sortiment Drogeriewaren auf, wird jedoch in der vor-
liegenden Untersuchung angesichts seiner relevanten Versorgungsbedeutung be-
trachtet. Des Weiteren weist der Verbrauchermarkt Kaufland (ZVB HZ Kirchen)
ein strukturprdgendes Angebot im Sortiment Drogeriewaren als Randsortiment
auf. Das Angebot wird durch die Randsortimente im Lebensmitteleinzelhandel ar-
rondiert.

Die Verkaufsflachenausstattung im Untersuchungsraum im Sortiment Drogerie-
waren ist als nahezu durchschnittlich zu bezeichnen (rd. 0,07 m? VKF Drog/EW).

Insgesamt befinden sich 12 der 19 vorgenannten strukturprdgenden Anbieter in-
nerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel und im Sortiment Drogeriewaren ergab — unter BeriUcksichtigung der

in Kapitel 2 beschriebenen Erhebungsmethodik — folgende Werte fur Verkaufsfla-

chen und Umsdtze:

Tabelle 5: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (Nahrungs- und Genussmit-
tel, Drogeriewaren)
Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
Kommune Lagedetail VKF Umsatz VKF Umsatz
in m2 in Mio. Euro in m2 in Mio. Euro
IZ Betzdorf 2.000 14,3 900 59
VG Betzdorf-Geb- [ - phardshain 3.100 13,3 300 1,1
hardshain
sonstige Lagen 7.700 38,7 600 3,3
HZ Kirchen 3.800 20,8 400 2,2
VG Kirchen* NVZ Jungenthaler 1.400 8.3 400 24
Strafl3e
sonstige Lagen <900 <70 <200 <10
GESAMT** 18.800 101,9 2.700 15,5

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzsch&tzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn
Gruppe 2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche
Verkaufsflachen und Umsdtze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); ** Differenzen

zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

22

Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,25 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2021: EHI han-
delsdaten aktuell 2021.
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Bekleidung und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehoér (Gnnenstadtrelevante Sorti-
mente)

Im Untersuchungsraum sind sechs strukturprdgende Bekleidungsfachmdarkte
(> 300 m? Sortiments-VKF) verortet. Das Angebot im Sortiment Bekleidung wird
durch kleinteilige Anbieter sowie im Randsortiment von Fachmdrkten arrondiert.
Bedeutende Magnetbetriebe sind die Anbieter Burghaus, Mode Eufinger und Kik
im ZVB IZ Betzdorf sowie die filialisierten Markte Takko (HZ Kirchen) und Kik (NVZ
Jungenthaler StraBe (Kirchen/Sieg) sowie am Standort HauptstraBe in der Orts-
gemeinde Alsdorf (Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain)). Nennenswerte
Angebotsstrukturen befinden sich somit insbesondere in den zentralen Versor-
gungsbereichen in Betzdorf sowie der Nachbarkommune Kirchen/Sieg.

Im Sortimentsbereich GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr sind lediglich drei
strukturprdgende Anbieter mit Sortiments-VKF von Uber 300 m? im Untersu-
chungsraum verortet. Dabei handelt es sich Uberwiegend um strukturprdgende
Randsortimentsangebote von Fachmdrkten (Moébelhaus, Multisortimenter, Bau-
markt). Das Angebot wird durch kleinteilige Anbieter sowie im Randsortiment von
Lebensmittel- und weiteren Fachmarkten arrondiert.

Tabelle 6: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (Bekleidung, GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehdr)
Bekleidung . G'PK/Hqusrqt/ .
Kommun Lagedetail Einrichtungszubehdr
ormmune agedetd VKF Umsatz VKF Umsatz
in m2 in Mio. Euro in m2 in Mio. Euro
|Z Betzdorf 3.400 8,0 300 0.4
VG Betzdorf-Geb- [\ hardshain <100 0.1 200 0,3
hardshain
sonstige Lagen 700 1,1 1.400 1,3
HZ Kirchen 500 1,6 100 0,3
VG Kirchen* NVZ Jungenthaler 600 1,2 200 0,4
StrafBe
sonstige Lagen <100 <0,2 <100 <01
GESAMT** 5.400 12,3 2.200 2,6

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzsch&tzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn
Gruppe 2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Griinden werden einzelbetriebliche
Verkaufsflachen und Umsdtze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommune (s. Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); ** Differenzen

zur Gesamtsumme rundungsbedingt moglich.

Baumarktsortiment und Gartenbedarf/Pflanzen (nicht innenstadtrelevante Sor-

timente,

FUr die untersuchungsrelevanten, nicht innenstadtrelevanten Sortimente des
Planvorhabens erfolgt eine Angebotsanalyse nur fir die Verbandsgemeinde Betz-
dorf.

Das Sortiment Baumarktsortiment wird durch vier strukturprdgende Anbieter
(> 300 m? Sortiments-VKF) sowie durch mehrere kleinteilige Anbieter und deut-
lich untergeordnet als Randsortiment in diversen Fachmarkten (v. a. Multisorti-
menter, groBere Lebensmittelmdrkte) offeriert. Die bedeutendsten Magnetbe-
triebe sind dabei der Hagebaumarkt am Standort WilhelmstraBe sowie der Spe-
zialanbieter Weinkopf in der Ortsgemeinde Scheuerfeld.
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Das Sortiment Gartenbedarf/Pflanzen wird durch drei strukturprédgende Anbie-
ter (> 300 m? Sortiments-VKF) offeriert. Das Sortiment wird durch zwei Garten-
fachmarkte und das Randsortiment im Hagebaumarkt sowie Gberwiegend auf re-
lativ geringer VKF offeriert.

Tabelle 7: Verkaufsflache und Umsatz im Untersuchungsraum (Baumarktsortiment, Gar-
tenbedarf/Pflanzen)
Baumarktsortiment Gartenbedarf/Pflanzen
Kommune Lagedetail in Mi in Mi
VKF in m? Umsatz in Mio. VKE in m? Umsatz in Mio.
Euro Euro

IZ Betzdorf <100 0,1 <100 0.1
VG Betzdorf-Geb- [ - phardshain <100 <0,1 400 0.4
hardshain

sonstige Lagen 5.100 10,4 2.800 3,3
GESAMT** 5.100 10,5 3.200 3,8

Quelle: VKF: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzschdtzung: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und Hahn
Gruppe 2022/2023; VKF auf 100 m?, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; aus datenschutzrechtlichen Grinden werden einzelbetriebliche
Verkaufsflachen und Umsdtze in Spannweiten dargestellt; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); ** Diffe-

renzen zur Gesamtsum

me rundungsbedingt méglich.

4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum Idsst sich das in ei-
nem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

In der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain und auch im gesamten Unter-
suchungsraum wird eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt leicht unterdurch-
schnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 96 bzw. 97 erzielt
(IfH Koln 2022).

Die nachfolgenden Tabellen stellen die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen dar.

Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen (nahversorgungsrelevant)
. Kaufkraft Kaufkraft
Einwohner . .
Kommune Nahrungs- und Genussmittel Drogeriewaren
(Stand: 31.12.2021) . aa N
in Mio. Euro in Mio. Euro

VG Betzdorf-Gebhardshain 26.226 74,3 12,4
VG Kirchen* 5.618 16,4 2,8
GESAMT** 31.844 90,8 15,2

Quelle: Eigene Berechn
(2021) und Statistische

ungen auf Basis: Kaufkraft: IfH K&ln 2022; Einwohnerzahlen: Einwohnerzahlen auf straBenabschnittsebene GfK
s Landesamt Rheinland-Pfalz 2022; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereiche im Untersuchungs-

raum; **Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.
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Tabelle 9: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen (innenstadtrelevante und nicht innenstadtrelevante Sortimente)
Kaufkraft in Mio. Euro
. . GPK/.HG.US_ Baumarkt- Gartenbedarf/
Einwohner Bekleidung rat/Einrich- sortiment Pflanzen

Kommune (Stand: 31.12.2021) tungszubehdr
VG Betzdorf-
Gebhardshain 26.226 13,1 3,0 14,0 4.4
VG Kirchen* 5.618 3,0 0.7 3,0 1,0
GESAMT** 31.844 16,1 3,7 171 53

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IfH Kdln 2022; Einwohnerzahlen: Einwohnerzahlen auf straBenabschnittsebene GfK
(20217) und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2022; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * Teilbereiche im Untersuchungs-
raum; **Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

In der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain sind damit folgende sorti-
mentsspezifische Zentralitdten? festzustellen:

= Nahrungs- und Genussmittel: rd. 89 %

= Drogeriewaren: rd. 84 %

= Bekleidung: rd. 70 %

* GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér: rd. 65 %
* Baumarktsortiment: rd. 75 %

= Gartenbedarf/Pflanzen: rd. 87 %

Somit sind in den untersuchungsrelevanten Sortimenten aktuell z. T. deutliche
Kaufkraftabflisse aus der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain festzu-
stellen.

Insbesondere in den Sortimenten GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr und Beklei-
dung sind deutliche Kaufkraftabflisse erkennbar. Dies ist insbesondere auf das
teilweise schwach ausgeprdagte (strukturprdagende) Angebot in der Verbandsge-
meinde und v. a. im Mittelzentrum Stadt Betzdorf in diesen Sortimenten in Ver-
bindung mit entsprechend hohen Online-Anteilen zurUckzufUhren.

Bericksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Wie in Kapitel 2 ausgefihrt, bleiben i. S. e. Worst Case-Ansatzes fir das Progno-
sejahr 2026 prognostizierten Kaufkraftentwicklungen fir die untersuchungsrele-
vanten Sortimentsbereiche und Sortimente des Planvorhabens unbericksichtigt.
Somit findet lediglich die in Kapitel 3.1 dargestellte leicht negative Bevolkerungs-
entwicklung in den weiteren AusfUhrungen BerUcksichtigung. Die Entwicklung des
Kaufkraftvolumens wird somit i. S. d. Worst Case-Ansatzes in der folgenden ab-
satzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.1) ausgeblendet.

2 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelésten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Ver-
sorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens er-
folgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des in
Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

FUr die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen
Versorgungsbereiche wurde auf den Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023,
das Einzelhandelskonzept fiur die Verbandsgemeinde Kirchen (Sieg)* sowie auf
eigene Vor-Ort-Analysen zurickgegriffen. Nachfolgend wird die stddtebauliche
Analyse mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

% Stadt + Handel (2012): Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Kirchen (Sieg), Karlsruhe. Im Folgen-
den als EHK Kirchen 2012 bezeichnet.
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Tabelle 10: Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Betzdorf
Lage
Verortung Innenstadt Betzdorf

Distanz zum Vor-
haben

Einbindung in das
Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit Bezug zur Wohnbebauung. Im Westen und Stden Anschluss an die
Bahntrasse und Sieg (Fluss). Ostlich befinden sich Grin- bzw. Landwirtschaftsfldchen.

Einzelhandels-
struktur

Angebotsstruktur

Das Zentrum weist Uberwiegend eine kleinteilige Bestandsstruktur mit Angeboten im kurz- bis
mittelfristigen Bedarfsbereich auf, die um grof3fldchige Betriebe insb. im nordwestlichen Be-
reich ergdnzt werden. Mit den Markten ALDI SUd, NETTO Marken-Discount und dm weist das
Zentrum starke Angebotsstrukturen im kurzfristigen Bedarfsbereich auf. Derzeit ist kein struk-
turprdgender Vollsortimenter im Innenstadtzentrum verortet. Im Zentrum sind mehrere Beklei-
dungsfachmadarkte bzw. -fachgeschafte verortet. Ergénzt wird das Einzelhandelsangebot durch
einige Gastronomie- und Dienstleistungsangebote.

relevante Betriebe ALDI Std, NETTO Marken-Discount, dm, Burghaus, Mode Eufinger, Kik

Verkehrliche An-
bindung

MIV & OPNV

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Uber die B 62 (Wil-
helmstraBe/Kirchener Straf3e), die L 284 (FriedrichstraBe), die L 288 (Steinerother Straf3e) so-
wie mehrere ZufahrtsstraBen aus den nérdlich gelegenen Wohngebieten erreichbar. Die Anbin-
dung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,WilhelmstraBe” im nérdlichen Teil und den
,Busbahnhof" im stdlichen Teil.

Stddtebauliche
Struktur

Den noérdlichen Teil (WilhelmstraBe) des Zentrums prdagen die teils groBflachigen Magnetbe-
triebe, wahrend im sUdlichen Teil (BahnhofstraBe und Altstadt) vorwiegend kleinteilige Ange-
botsstrukturen verortet sind. Durch die Bahntrassen und den Zugang zur Bundesstraf3e als

Struktur & Erschei-stadtebauliche Barrieren erfolgt eine Dreiteilung des Zentrums. Durch unterbrochene Kunden-

nungsbild

|gdufe und fehlende Sichtbeziehungen weist das Zentrum somit eine fehlende kompakte Struk-
tur auf. Wahrend im Bereich der WilhelmstraBe die Aufenthaltsqualitat durch eine hohe Ver-
kehrsbelastung eingeschrdnkt ist, stellt sich diese in der Bahnhofstraf3e (Fu3gdngerzone) und
in der ViktoriastraBe positiver dar.

Versorgungsfunk-
tion

Einschatzung der
Versorgungsfunk-
tion

Die Versorgungsfunktion fir das Verbandsgemeindegebiet der ehemaligen Verbandsgemeinde
Betzdorf wird angesichts der vorhandenen strukturprdgenden Angebotsstrukturen in den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten erfillt. DarUber hinaus besteht insbesondere in den innen-
stadtrelevanten Sortimenten (Bekleidung und GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) eine einge-

Abgrenzung des
ZVB

(Verdnderungen im dar- « Gastronomie
gestellten Einzelhandels-

besatz méglich)

schrankte Versorgungsfunktion fUr die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain.

S o P 0 Ty 1% 5

Bestand nach Nutzung

e Einzelhandel
* Dienstleistung

Leerstond

Abgrenzungen
-1 ZvB-Abgrenzung EHK 2012

[] ZvB-Abgrenzung EHK 2023

Standortbereich EAW

2100 45 @ - 3

Quelle: Eigene Darstellung nach Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage;

gelb = md&Bige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 11: Steckbrief ZVB Ortszentrum Gebhardshain

Lage
Verortung Ortsgemeinde Gebhardshain

Distanz zum Vor- 7,0 km Fahrdistanz

haben

lEJ|rrT\12|er;jung in das Wohnintegrierte Lage mit Bezug zur Wohnbebauung.

Einzelhandels-

struktur
Der Angebotsschwerpunkt im Zentrum liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich. Im Zentrum sind
Uberwiegend kleinteilige, inhabergefUhrte Betriebe verortet, mit Ausnahme der Lebensmittel-

Angebotsstruktur madrkte, welche als Magnetbetriebe fungieren und den Einzelhandelsbesatz préagen. Es befinden
sich weiterhin vereinzelt Betriebe aus dem mittelfristigen Bedarfsbereich (u. a. Pflanzen/Gar-

tenbedarf) im Zentrum. Ergédnzt wird das Angebot durch eine geringe Anzahl an zentrenergdn-
zenden Funktionen und Gastronomie.

relevante Magnet- REWE, Norma, NETTO Marken-Discount, Getrdnke Hoffmann, Gartnerei Geske

betriebe

Verkehrliche An-

bindun ®

9

Der zentrale Versorgungsbereich ist mit dem motorisierten Individualverkehr Gber die L 281

MIV & OPNV (Hachenburger StrgBe/Betzdorfer StraB3e) sowie die L 278 (Wissener Straf3e) erreichbar. Die
Anbindung an den OPNV erfolgt Uber den Bushaltepunkt ,Kirchplatz” im sidlichen Bereich des
Zentrums.

Stddtebauliche )

Struktur

Im Zentrum besteht ein Baustilmix aus historischer Fassadengestaltung und modernen Neu-
bauten (z. B. Volksbank). Das Zentrum weist ein gepflegtes Erscheinungsbild auf, welches ein
Struktur & Erschei-charmantes Ambiente bedingt. Eine attraktive Einkaufsatmosphdare sowie Aufenthaltsqualitat
nungsbild ist aufgrund unklarer Kundenldufe nur bedingt gegeben. Innerhalb des Versorgungsbereiches
besteht eine uneinheitliche Topografie. Das Rathaus, die St. Maria Magdalena Kirche sowie die
Evangelische Kirche fungieren als staddtebauliche Dominanten.

Versorgungsfunk-
tion
Einschatzung der . . S — . .
Versoraun s?cunk Die Versorgungsfunktion als Grundzentrum wird im kurzfristigen Bedarfsbereich angesichts
tion gung der vorhandenen Angebotsstrukturen im Lebensmittelsegment im Wesentlichen erfullt.
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Quelle: Eigene Darstellung nach Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage;

gelb = md&Bige Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 12:

Steckbrief ZVB Hauptzentrum Kirchen

Lage

Verortung

Ortskern Kirchen

Distanz zum Vorhaben

2,3 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit Bezug zur Wohnbebauung. Vereinzelt grenzen Grin- bzw.
Landwirtschaftsfldchen an den ZVB.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Der Angebotsschwerpunkt des Zentrums liegt im kurzfristigen Bedarfsbereich und hier
insbesondere im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel. In den weiteren Be-
darfsbereichen besteht nur ein sehr geringes Angebot. DarUber hinaus besteht eine ein-
geschrdnkte Angebotsvielfalt bezUglich des Branchen- und Betriebstypenmix. Das An-
gebot wird durch Dienstleistungs- und Gastronomienutzungen ergdnzt.

relevante Magnetbetriebe

Kaufland, NETTO Marken-Discount, Takko

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Fur den MIV besteht eine gute Anbindung Uber die B 62 (SiegstrafBe), welche die Anbin-
dung an die weiteren Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde sowie auch nach Betzdorf
und Siegen gewdhrleistet. Die OPNV-Anbindung wird Uber den Bahnhof Kirchen (Sieg)
sowie mehrere Bushaltepunkte (u. a. ,Geschwister-Scholl-Schule”, ,Rathaus”) gewdhr-
leistet.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Den Kern des ZVB bildet der Bereich 6stlich der Sieg bis auf Héhe der Lindenstraf3e.
Das Zentrum wird durch die B 62 geteilt. Das Zentrum weist st&dtebaulich nur geringe
Zentrenmerkmale wie stadtebauliche Dichte oder Nutzungsmischung auf. Dem Zent-
rum fehlt im nérdlichen Bereich weiterhin ein Frequenzbringer, da sich die Magnetbe-
triebe in Randlage befinden. Der ZVB weist weiterhin fehlende Entwicklungsfldchen in-
nerhalb auf. Die bauliche Struktur innerhalb des Zentrums ist gréBtenteils durch histo-
rische Strukturen geprdagt. Die Aufenthaltsqualitat ist durch die stddtebaulichen Bar-
rieren B 62, Sieg und Bahntrassen und damit verbundene Verkehrsbelastungen und
Funktionsunterbrechungen eingeschrankt.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Die Versorgungsfunktion fur die Ortsgemeinde Kirchen wird angesichts der vorhande-
nen Angebotsstrukturen im kurzfristigen Bedarfsbereich erfullt. DarUber hinaus erfillt
das Zentrum nur eine eingeschrdnkte Versorgung im mittelfristigen Bedarfsbereich.

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

T
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Jungenthal

Kllmkum

/ \
Hauptzentrum
Kirchen

Il Einzelhandel
[ Zentrenerganzende Funktion
[ Leerstand

B Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich
Quelle:

Bestandserhebung Stadt + Handel 08/2010 Kartengrundlage Verbandsgemeinde Kirchen.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Kirchen 2012, S. 74-78; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige Aus-

gangslage; rot = eher ungunstige Ausgangslage.
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Tabelle 13: Steckbrief Nahversorgungszentrum Jungenthaler StrafBe

Lage

Verortung

Nordwestlich der Kirchener Innenstadt

Distanz zum Vorhaben

4,5 km Fahrdistanz

Einbindung in das Umfeld

Lediglich in westlicher und nordwestlicher Richtung an Wohnbebauung anschlieBend.
Sudlich befindet sich die L 280 als stadtebauliche Barriere. Nordlich und 6stlich befin-
den sich Gewerbeflachen.

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Das Angebot fokussiert sich auf den kurzfristigen Bedarfsbereich, v. a. auf Nahrungs-
und Genussmittel. DariUber hinaus besteht ergdnzend ein Angebot im mittelfristigen
Bedarfsbereich (insb. Bekleidung). Als Magnetbetriebe am Standort fungieren die
strukturprdgenden Anbieter LIDL, Getrankemarkt Hoffmann und Rossmann sowie Kik.
Weitere kleinfladchige Betriebe und wenige zentrenergdnzende Funktionen ergdnzen
das Angebot.

relevante Magnetbetriebe

LIDL, Getrdanke Hoffmann, Rossmann (< 300 m? VKF), Kik

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Das Zentrum ist fUr den MIV Uber die L 280 (Jungenthaler StraBe) gut erreichbar. Die
Bushaltestelle ,Kircherhitte" gewdhrleistet die OPNV-Anbindung des Standorts.

Stddtebauliche Struktur

Struktur & Erscheinungs-
bild

Die baulichen Strukturen haben funktionalen Charakter und weisen keinerlei bauliche
Besonderheiten auf. Insgesamt besteht eher geringe Aufenthaltsqualitdt durch stark
versiegelte Fldchen bzw. groBzigige Parkplatzflachen.

Versorgungsfunktion

Einschatzung der Versor-
gungsfunktion

Die Versorgungsfunktion fUr die umliegenden Siedlungsbereiche wird angesichts der

Abgrenzung des ZVB

(Verénderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

vorhandenen Angebotsstrukturen erfillt.

A\

]
;"‘ JJLI/’G/K/\Y'\LJ\\\.{ " L y § // ; IR Emzelhandel
}A l(,j// < '\\ /\) C [ Zentrenergénzende Funktion
[ ] P e i // ™ Leerstand
=T 7 X mmmm Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich

Quelle: Bestandserhebung Stadt + Handel 08/2010; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Kirchen.

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Kirchen (Sieg) 2012, S. 78-80; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige
Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Be-
deutung:

= Aus nahversorgungsstruktureller bzw. rdumlicher Sicht ist die Ausstattung
mit nahversorgungsrelevanten Angeboten (Nahrungs- und Genussmittel
sowie Drogeriewaren) im Untersuchungsraum als weitestgehend flachen-
deckend zu bezeichnen. Lediglich in den Iandlich geprdgten Siedlungsberei-
chen der Gemeinden im Untersuchungsraum sowie den kleineren Ortsge-
meinden sind Angebotsdefizite im Hinblick auf eine flachendeckende Nah-
versorgung zu konstatieren, was v. a. auf das nicht ausreichende Nachfra-
gepotenzial in diesen Siedlungsbereichen zuriUckzufUhren ist. Die Ange-
botsstrukturen in den zentralen Orten Ubernehmen folglich eine bedeu-
tende Rolle fur die wohnortnahe Versorgung der landlich geprdagten Sied-
lungsbereiche bzw. Ortsgemeinden.

= Auch die Angebotsschwerpunkte in den Sortimenten Bekleidung, GPK/
Hausrat/Einrichtungszubehér, Baumarktsortiment, Gartenbedarf/Pflan-
zen konzentrieren sich Uberwiegend in den Kernstdadten (insbesondere Mit-
telzentren Betzdorf und Kirchen). Das Angebotsnetz ist im Untersu-
chungsraum jedoch deutlich weitmaschiger ausgeprdagt.

= Der Untersuchungsstandort befindet sich perspektivisch innerhalb des
Z\V/B 1Z Betzdorf. Aktuell ist noch keine stddtebaulich-funktionale Anbin-
dung des Standortbereichs an bestehende Innenstadtlagen vorhanden.
Eine solche Anbindung wird perspektivisch durch Entwicklung des EAW si-
chergestellt. Perspektivisch ist die Anbindung fir den MIV Uber die K 106
und die L 288 avisiert. Die unmittelbare Anbindung an den OPNV ist Uber
eine geplante Bushaltestelle im nordéstlichen Bereich des Vorhabenstan-
dortes wie auch eine direkte Anbindung an den Bahnhof Betzdorf geplant.

= Aus quantitativer Sicht ist fir die untersuchungsrelevanten Sortimente
festzuhalten, dass derzeit ausschlieBlich KaufkraftabflUsse aus der Ver-
bandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain festzustellen sind. Aus qualitati-
ver Sicht ist festzuhalten, dass lediglich in den Sortimenten Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren ansprechende Angebotsstrukturen
(verschiedene Betriebstypen und Preisstufen) im Untersuchungsraum ver-
treten sind.

* Die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain und der Untersuchungs-
raum weisen eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd.
96 bzw. 97 (IfH 2022) sowie eine leicht negative Bevdlkerungsentwicklung
auf (rd. - 0,8 %). In diesem Zusammenhang ist mit einem leicht einge-
schrankten Pro-Kopf-Ausgabevolumen zu rechnen.

= Im Hinblick auf mdgliche Auswirkungen ist anzunehmen, dass vorhabenbe-
dingte Umsatzumverteilungen sich insbesondere fir die ndchstgelegenen
vergleichbaren Anbieter (Lebensmittelmdrkte und sortimentsspezifische
Fachmdarkte/Fachgeschdafte) ergeben werden.
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Umsatzprognose fiur das
Planvorhaben

In diesem Kapitel erfolgt, unter BerUcksichtigung der verschiedenen Einflussgré-
Ben, die Herleitung einer Umsatzprognose fir das Planvorhaben.

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort werden die zu erwartenden Fldchenproduktivitdten der Einzel-
betriebe des Planvorhabens abgeleitet. FUr die einzelnen Betriebe des Planvorha-
bens stehen dabei noch keine konkreten Betreiber fest.

Am Vorhabenstandort ist ein Lebensmittelmarkt in Form eines Lebensmittelvoll-
sortimenters geplant. Lebensmittelsupermdrkte der Betreiber REWE und EDEKA
erzielen im Durchschnitt Flachenleistungen® i. H. v. rd. 4.390 bis rd. 5.130 Euro/m?
VKF bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 1.533 m? bzw. rd.
1.293 m2. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird fir die Ableitung der Umsatz-
prognose fiUr das Planvorhaben zundchst die durchschnittliche Flachenprodukti-
vitdt des denkbar leistungsstdrksten Betreibers EDEKA zugrunde gelegt.

Des Weiteren wird eine Nutzungsoption fUr den avisierten Fachmarkt mit 800 m?
in Form eines Drogeriefachmarktes geprift. Angesichts des bereits bestehenden
Drogeriefachmarktes des Betreibers dm innerhalb des ZVB IZ Betzdorf, ist fUr das
Planvorhaben nicht davon auszugehen, dass dieser Betreiber das Vorhaben be-
spielt. Somit wird fUr die weiteren Berechnungen i. S. e. Worst Case-Ansatzes die
Flachenproduktivitdt des verbleibenden Drogeriefachmarktbetreibers mit der
héchsten bundesdurchschnittlichen Fldchenproduktivitdt angenommen. Hierbei
handelt es sich um den Betreiber Rossmann. Die durchschnittliche Flachenproduk-
tivitat? des Betreibers Rossmann betrégt rd. 5.822 Euro/m? VKF pro Jahr bei ei-
ner durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche von rd. 603 m2.

Eine zweite Nutzungsoption fUr den Fachmarkt mit 800 m? VKF stellt ein Mul-
tisortimenter dar. Zu den gdngigen Betreibern eines solchen Marktes in der avi-
sierten GroBenordnung zdhlen u. a. Tedi, MacGeiz oder Action.

Gemdf ,Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020" der BBE erzielen Be-
kleidungsfachmdrkte eine durchschnittliche Raumleistung zwischen 1.000 - 1.600
Euro/m? VKF und Bekleidungsfachgeschdfte zwischen 3.000 - 3.700 Euro (vgl.
BBE 2020, S. 19). Dem zugrunde liegt eine durchschnittliche VKF von rd. 500 bzw.
1700 m? (vgl. BBE 2020, S. 19).

Bei der Ableitung der im Worst Case-Szenario zu erwartenden Fldchenprodukti-
vitdten des Planvorhabens gilt es folgende Faktoren zu bericksichtigen:

% Quelle: Hahn Retail Estate Report 2022/2023.
% Quelle: Hahn Retail Estate Report 2022/2023.
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Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

Die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain und der Untersuchungs-
raum weisen eine leicht unterdurchschnittliche Kaufkraftkennziffer von rd.
96 bzw. 97 (IfH 2022) auf.

FUr den gesamten Untersuchungsraum ergibt sich eine leicht negative Be-
vélkerungsprognose i. H. v. ,minus" rd. 0,8 % fUr Ende 2026 (s. Tabelle 1).

In den untersuchungsrelevanten Sortimenten sind derzeit ausschlieBlich
Kaufkraftabflisse aus der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain
festzustellen. Insbesondere in den Sortimenten GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehoér und Bekleidung sind die Kaufkraftabflisse durch das
schwach ausgeprdgte (strukturprdagende) Angebot in der Verbandsge-
meinde in Verbindung mit entsprechend hohen Online-Anteilen bedingt.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Betzdorf-Gebhardshain ist aktuell als leicht Uberdurch-
schnittlich einzustufen (rd. 0,44 m2 VKF NuG/EW)?. Dabei ist angesichts
einer Uberausstattung im discountierten Segment insbesondere in diesem
Segment ein gewisser Wettbewerb festzustellen. DarUber hinaus wird das
Einzugsgebiet des projektierten Lebensmittelvollsortimenters des Plan-
vorhabens angesichts der Ndhe zu dem ebenfalls vollsortimentierten
Wettbewerber REWE am Standort KirchstraBe insbesondere in westlicher
Richtung eingeschrdankt. Zudem erfdhrt das Einzugsgebiet des avisierten
Marktes in nérdlicher Richtung eine starke Einschrdnkung durch die Ange-
botsstrukturen innerhalb des ZVB 1Z Betzdorf sowie am Standort Wil-
helmstraBe. Somit ist fUr den Lebensmittelvollsortimenter ein ausgeprag-
ter Wettbewerb am Standort gegeben.

Im Sortiment Drogeriewaren besteht angesichts der Ndhe des Vorhaben-
standortes zum bestehenden Drogeriefachmarkt dm innerhalb des ZVB 1Z
Betzdorf, welcher einen attraktiven Standort (Kopplungsstandort in Fach-
marktlage) sowie Uber die B 62 eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit
aufweist, sowie aufgrund des weiteren Drogeriefachmarktes des Betrei-
bers Rossmann und des strukturprdgenden Angebotes des Kaufland-
Marktes in der Nachbargemeinde Kirchen ein intensiver Wettbewerb.

Das Angebot in den weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten kon-
zentriert sich Uberwiegend auf die Stadt Betzdorf, wenngleich insgesamt
ein nur geringes Angebot sowie wenige strukturprdgende Fachmarkte in
den einzelnen Sortimenten gegeben sind. Insbesondere das Sortiment
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor wird lediglich auf Randsortimentsfla-
chen in Fachmdrkten oder in kleinteiligen Fachgeschdften offeriert.

27

Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).
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Lebensmittelvollsortimenter

In der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain besteht ein
unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau. Zudem deuten die An-
gebotsstrukturen im Lebensmittelsegment auf einen ausgeprag- 0
ten Wettbewerb im Einzugsgebiet des Vorhabenstandortes hin.

Somit ist ein Absinken der Fladchenproduktivitat im Vergleich zur
durchschnittlichen Flachenproduktivitdt von Lebensmittelsuper-

mdrkten anzunehmen.

Drogeriefachmarkt

Auch im Sortiment Drogeriewaren besteht am Vorhabenstand-

ort ein ausgeprdgter Wettbewerb. In ZusammenfUhrung dieses

Aspektes und der unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer in O
der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain ist ein Absinken

der Flachenproduktivitat im Vergleich zur durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitdt von Drogeriemdrkten anzunehmen.

Multisortimenter und Bekleidungsfachmarkt

Im Einzugsgebiet des Planvorhabens ist sowohl im Sortiment Be-
kleidung als auch in den fUr einen Multisortimenter relevanten
Sortimenten ein nur geringer Wettbewerbsdruck zu attestieren.
Es ist folglich grundsatzlich davon auszugehen, dass sowohl ein
Bekleidungsfachmarkt als auch ein Multisortimenter eine fir den
jeweiligen Betriebstyp Uberdurchschnittliche Leistungsfdhigkeit
erzielen kann.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

= Der Vorhabenstandort befindet sich perspektivisch innerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches 1Z Betzdorf auf dem EAW-Geldnde siUdlich der
Bahntrasse. Insgesamt profitieren die einzelnen Betriebe des Planvorha-
bens perspektivisch von Kopplungseffekten untereinander sowie mit den
weiteren Angebotsstrukturen des ZVB IZ Betzdorf und von einem erwart-

baren attraktiven Marktauftritt des gesamten Standortes.

= Der Standort des Planvorhabens weist perspektivisch eine gute MIV-An-
bindung Uber die L 288 auf. Die Erreichbarkeit mittels OPNV ist perspekti-
visch unmittelbar nordéstlich durch einen geplanten Bushaltepunkt sowie
eine direkte Anbindung an den Bahnhof Betzdorf gegeben.

= Die avisierte GVKF fUr den Lebensmittelvollsortimenter von 1.900 m?2 (inkl.
Backer) liegt deutlich Uber der DurchschnittsgréBe der gdngigen, jedoch
zumeist nicht mehr zeitgemdBen und eine Verdnderung anstrebenden Be-
treiber, welche der durchschnittlichen Flachenproduktivitdt zu Grunde
liegt. Die avisierte GVKF entspricht jedoch einer aktuell Gblichen Marktein-
trittsgrofe.
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* Die avisierte GVKF fUr die Nutzungsoption eines Drogeriefachmarktes von
800 m? liegt deutlich Uber der Durchschnittsgréf3e des Betreibers Ross-
mann, welche der durchschnittlichen Flachenproduktivitdt zu Grunde liegt.

Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriefachmarkt

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
grundsdtzlichen Standortanforderungen von Lebensmittelmdark-

ten sowie Drogeriefachmdarkten. Die Mdrkte werden von zu erwar-

tenden Kopplungseffekte der Betriebe des Planvorhabens unterei- O
nander sowie von der Ndhe zu den Angebotsstrukturen des ZVB |Z

Betzdorf profitieren. Angesichts der jeweils deutlich Uberdurch-
schnittlichen projektierten Verkaufsflachendimensionierung ist ein

Absinken der Fldachenleistungen im Vergleich zu den Ublichen Le-
bensmittelmdrkten und Drogeriemdrkten anzunehmen.

Multisortimenter und Bekleidungsfachmarkt

Eine gute MIV-Anbindung und ein OPNV-Anschluss entsprechen
ebenfalls grundsdtzlichen Standortanforderungen von Beklei-
dungsfachmdrkten oder Multisortimentern. Angesichts der zu er-
wartenden Kopplungseffekte der Betriebe am Vorhabenstandort
bzw. mit den weiteren innerhalb des ZVB |Z Betzdorf verorteten
Angebotsstrukturen ist bzgl. der standortspezifischen Rahmenbe-
dingungen insgesamt von einer Uberdurchschnittlichen Lagegunst
auszugehen.

Ableitung Fldchenproduktivitdten
Lebensmittelvollsortimenter

In der ZusammenfiUhrung der vorstehenden Argumente ist davon auszugehen,
dass der projektierte Lebensmittelvollsortimenter eine unterdurchschnittliche
Flachenproduktivitat von rd. 4.300 Euro/m2 VKF erreichen wird. Im Sinne eines
Worst Case-Ansatzes wird in einer oberen Variante eine Fldchenproduktivitdt
von rd. 4.500 Euro/m2 VKF angenommen.

Drogeriefachmarkt (Nutzungsoption)

Angesichts der unterdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer in der Verbandsge-
meinde Betzdorf-Gebhardshain von rd. 96 (IfH 2022) ist grundsdtzlich eine Re-
duktion einer realisierbaren Flachenleistung um rd. 4 % zu erwarten. Zusatzlich
ist vor dem Hintergrund der Uberdurchschnittlichen avisierten Verkaufsfldchen-
dimensionierung des Marktes im Vergleich zum Durchschnitt Ublicher Betreiber
eine Reduktion um rd. 25 % zu erwarten (800 m2 vs. 603 m3 VKF). In Summe
dieser Aspekte wdre somit von einer Flachenleistung von rd. 4.130 Euro/m?2 VKF
fUr den avisierten Markt auszugehen. Im Hinblick auf die Entwicklung des Vor-
habenstandortes und der zu erwartenden Kopplungseffekte wird im Folgenden
eine fUr den Drogeriemarkt unterdurchschnittliche Flachenproduktivitdt von rd.
4.500 Euro/m?2 VKF angenommen. I. S. e. Worst Case-Ansatzes wird in einer
oberen Variante eine Fldchenproduktivitdt von rd. 4.800 Euro/m2 VKF ange-
nommen.
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Bekleidungsfachmarkt (Nutzungsoption)

In der ZusammenfiUhrung der vorstehenden Argumente ist davon auszugehen,
dass der projektierte Bekleidungsfachmarkt eine Flachenproduktivitdt von rd.
2.000 Euro/m?2 VKF erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird
in einer oberen Variante eine Flachenproduktivitat von rd. 2.500 Euro/m2 VKF
angenommen.

Multisortimenter (Nutzungsoption)

In der Zusammenfihrung der vorstehenden Argumente ist davon auszugehen,
dass der projektierte Multisortimenter eine Fldchenproduktivitdt von rd. 1.400
Euro/m? VKF erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wird in einer
oberen Variante eine Fladchenproduktivitat von rd. 1.600 Euro/m? VKF ange-
nommen.

Weitere kleinteilige Nutzungen

FUr das projektierte Bekleidungsfachgeschaft wird eine Flachenproduktivitdt
von rd. 2.500 Euro/m2 VKF erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes
wird in einer oberen Variante eine Fladchenproduktivitdt von rd. 3.000 Euro/m?
VKF angenommen.

FUr den avisierten Bécker wird ein Umsatz von rd. 0,3 Mio. Euro pro Jahr ange-
nommen. Im Sinne eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes wird in einer obe-
ren Variante ein Umsatz von rd. 0,4 Mio. Euro fUr den Bdcker angenommen.

FUr die avisierte Apotheke wird ein einzelhandelsrelevanter Umsatz von rd. O,1
Mio. Euro angenommen. Das Sortiment pharmazeutische Artikel entzieht sich
einer Einzelhandelssteuerung und wird somit hinsichtlich der Umsatzprognose
des Betriebs nicht bericksichtigt.

FUr den avisierten Hérgerdteakustiker wird kein einzelhandelsrelevanter Um-
satz ausgewiesen, da sich das Angebot dieses Betriebs der Einzelhandelssteue-
rung entzieht.

Die folgende Tabelle stellt die wesentlichen zu erwartenden Umsdtze der Einzel-
nen Sortimente aller Nutzungsvarianten des Planvorhabens dar. Hierbei ist zu be-
ricksichtigen, dass hinsichtlich der Ladeneinheit Fachmarkt mit 800 m? VKF nur
eine der drei dargestellten Nutzungsoptionen realisierbar ist. Die Summe der dar-
gestellten Umsdtze entspricht somit nicht dem zu erwartenden Gesamtumsatz
des Vorhabens.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten betriebs- und sortimentsspe-

zifischen Umsatze:
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Tabelle 14: Flachenproduktivitat und Umsatzprognose des Planvorhabens im Worst Case
(inkl. Nutzungsvarianten, s. voranstehende AusfUhrungen)

Sortiment max. Flachenproduktivitéat max. Umsatz
in Euro/m?2 VKF in Mio. Euro

Lebensmittelvollsortimenter

Nahrungs- und Genussmittel 7.3

Drogeriewaren 0,6

weitere Sortimente 4.500 05

(Umsatz der Einzelsortimente < 0,2 Mio. Euro) !

Gesamt Lebensmittelvollsortimenter* 8,4

Bdcker

Nahrungs- und Genussmittel - 0,4

Multisortimenter (Nutzungsvariante Fachmarkt 800 m? VKF)

Nahrungs- und Genussmittel 0,1
Drogeriewaren 0,1
Bekleidung 0,2
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 1.600 0,4
Baumarktsortiment 0,3
Gartenbedarf/Pflanzen 0,3

weitere Sortimente

(Umsatz der Einzelsortimente < 0,2 Mio. Euro) 0.3

nicht dargestellt, da es sich um die maximal zu

Gesamt Multisortimenter prifende VKF je Einzelsortiment handelt

Drogeriefachmarkt (Nutzungsvariante Fachmarkt 800 m? VKF)

Nahrungs- und Genussmittel 0,5
Drogeriewaren 2,3
weitere Sortimente 4.800 09
(Umsatz der Einzelsortimente < 0,2 Mio. Euro) !
Gesamt Drogeriefachmarkt* 38
Bekleidungsfachmarkt 400 m2 (NMutzungsvariante Fachmarkt 800 m? VKF)

Bekleidung 1,0
\;Vljfl“l:.es;izs S/(Z'trl r;/;r;zsortimente < 0,7 Mjo. Euro) 2.500 <O/
Gesamt Bekleidungsfachmarkt 400 m?* 7,0
Bekleidungsfachmarkt 250 m?

Bekleidung 0,7
\;Vljfl“l:.es;izs S/(Z'trl r;/;r;zsortimente < 0,7 Mjo. Euro) 3.000 <041
Gesamt Bekleidungsfachmarkt 250 m?* 08
Apotheke

Drogeriewaren - 0,1
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Fortsetzung Tabelle 14

Kiosk inkl. Poststelle

Nahrungs- und Genussmittel <01
weitere Sortimente ) <01
(Umsatz der Einzelsortimente < O,7 Mio. Euro) !
Gesamt Kiosk* <02
Durch Optionen maximal zu untersuchender Sortimentsumsatz

Nahrungs- und Genussmittel 8,4
Drogeriewaren 3,7
Bekleidung 17
GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf o5
Baumarktsortiment 023
Gartenartikel/Pflanzen 0,3

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzsch&atzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2022/2023); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamt-
summe rundungsbedingt mdglich.

Der héchste Umsatzanteil ist somit im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel (max. 8,4 Mio. Euro) sowie im Sortiment Drogeriewaren (max. 3,1 Mio.
Euro) zu konstatieren.

Die weiteren, nicht aufgefUhrten Sortimente, welche im Zuge des Planvorhabens
in den einzelnen Nutzungseinheiten offeriert werden, sind Uberwiegend Randsor-
timente mit relativ geringen Umsatzanteilen (jeweils max. 0,2 Mio. Euro). Ange-
sichts des geringen Umsatzanteils in diesen Sortimenten sind keine stddtebaulich
negativen Auswirkungen auf Bestand oder Entwicklungsmdglichkeiten von zent-
ralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Versorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sorti-
mente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Un-
ter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden fol-
gende Fragen beantwortet:

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele und Grundsdtze des Entwurf
EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023 ein?

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen

von dem Planvorhaben aus?
= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

=  Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Regionalplanung

ein?

6.1 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN RAHMEN-
VORGABEN (ENTWURF EHK BETZDORF-GEBHARDSHAIN 2023)

Der Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023 befindet sich noch im Entwurfs-
stadium, da die ehemaligen Verbandsgemeinden Betzdorf und Gebhardshain zwi-
schenzeitlich zur Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain fusioniert sind. Eine
Einordnung des Planvorhabens in die beiden jeweiligen Einzelhandelskonzepte
(EHK Betzdorf 2012 und EHK Gebhardshain 2013) erscheint sowohl aufgrund der
Fusion der Verbandsgemeinden als auch aufgrund der zeitlichen BeschlUsse der
jeweiligen Einzelhandelskonzepte wie auch durch die aktuelle Entwurfsfassung
des gesamtverbandsgemeindlichen Einzelhandelskonzepts nicht zielfGhrend. So-
mit wird das Planvorhaben in den aktuellen Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain
2023 eingeordnet.

Zum aktuellen Stand stehen in Abstimmung mit der Verbandsgemeindeverwal-
tung bereits die Ubergeordneten Entwicklungsziele fUr den Einzelhandel in der
Verbandsgemeinde weitestgehend fest, so dass das Planvorhaben anhand dieser
geprift und bewertet werden kann.

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen

Die Revitalisierung des EAW stellt eines der bedeutendsten Stadtentwicklungs-
projekte fUr die Stadt Betzdorf der letzten und fUr die ndchsten Jahrzehnte dar.
Die wesentliche Zielstellung der Entwicklung des EAW ist die Umnutzung und Re-
vitalisierung des EAW als neues innerstddtisches Quartier. Neben den geplanten
Nutzungen wie betreutes Wohnen, Studentenappartements, einem Gesundheits-
und Pflegezentrum, Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungseinrichtungen, Woh-
nungsbau soll auch ein moderner und zeitgemdBer innerstdadtischer Einzelhan-
delsstandort entstehen.

Da sich der Vorhabenstandort des EAW nach aktuellem Entwurfsstand im ZVB
Innenstadtzentrum Betzdorf befindet, ist der Standort sowohl konzeptionell wie
auch nach dem LEP IV Rheinland-Pfalz grundsdtzlich zur Ansiedlung von groBfla-
chigen innenstadtrelevanten wie auch nahversorgungsrelevantem Einzelhandel
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geeignet, sofern hierdurch keine mehr als unwesentlichen Auswirkungen auf zent-

rale Versorgungsbereiche ausgelost werden.

Abbildung 7:

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir die Verbandsgemeinde Betzdorf-

Gebhardshain

1. Ziel

Stérkung
der Verbandsgemeinde

= Sicherungund Starkung der
Versorgungsfunktionen:
mittelzentrale Versorgungs-
funktion Betzdorf, grundzentrale
Versorgungsfunktion
Gebhardshain

Sicherung und Starkung der
Einzelhandelszentralitat

Bericksichtigung von absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungs-
perspektiven

2. Ziel 3. Ziel

Sicherung und Stdrkung
der Nahversorgung

Stéarkung der zentralen
Versorgungsbereiche

Mittelzentrum Betzdorf und
Grundzentrum Gebhardshain:
Bereitstellung von Flachen fUr den
groBflachigen nicht innenstadt-
relevanten Einzelhandel
(Gebhardshain max. 2.000 m? VKF
gemadB Z57 LEP IV))

Dabei restriktiver Umgang mit
innenstadtrelevanten
Randsortimenten

Mittelzentrum Betzdorf:
Nahversorgungsstrukturen sichern,
stdarken und ggfs. ergdnzen

= Starkung der zentralen Versorg-
ungsbereiche durch Ergénzung des
Angebotes und Etablierung
leistungsfdhiger Strukturen

Grundzentrum Gebhardshain:
Nahversorgungi. S. d.
grundzentralen Versorgungs-
auftrags sichern und starken

Bundelung von Nahversorgungs-
angeboten und Nutzungen jenseits
des Einzelhandels als Frequenz-
bringer und belebender Faktor fur
die zentralen Versorgungsbereiche

Ergdnzung und Ausbau der
Nahversorgung an konzeptionell
gewinschten Standorten

gleichzeitig schadliche Auswirk-
ungen auf die Nahversorgung
vermeiden

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die
Nahversorgung vermeiden

Ortsgemeinden: ortsgemeinde-
spezifisch angepasste Nahversor-
gung erméglichen bzw. sichern

gleichzeitig schadliche Auswirk-
ungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche vermeiden

Sicherung von Gewerbegebieten
for Handwerk und produzierendes
Gewerbe

Quelle: Darstellung: Stadt + Handel, Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023.

Bezogen auf das Planvorhaben ist diesbeziglich festzuhalten:

1. Ziel: Stdarkung der Verbandsgemeinde

Durch die Entwicklung des EAW kann die mittelzentrale Versorgungsfunk-
tion der Stadt Betzdorf gesichert und gestdarkt werden.

Durch die Entwicklung des EAW kann die Einzelhandelszentralitdt des Mit-
telzentrums Betzdorf wie auch der gesamten Verbandsgemeinde Betz-
dorf-Gebhardshain gesichert und gestdrkt werden.

2. Ziel: Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche

Die Einzelhandelsnutzungen des EAW sollen einen attraktiven Betriebsty-
pen- sowie Betreibermix aufweisen und den aktuellen Marktanforderun-
gen entsprechen, um als Teil des Innenstadtzentrums Betzdorf einen we-
sentlichen Beitrag zu dessen Stabilisierung, Fortentwicklung und zukunfts-
fahiger Ausrichtung zu leisten.

In diesem Kontext sollen die perspektivischen Einzelhandelsnutzungen des
EAW nicht die bestehenden Einzelhandelsnutzungen des Innenstadtzent-
rums Betzdorf duplizieren bzw. zu massiven Verlagerungen aus diesem in
den Bereich des EAW fUhren. Vielmehr soll das EAW durch einen ausgewo-
genen sowie zielfUhrenden Angebots- und Anbietermix einen wesentlichen
Beitrag zur Angebotsdifferenzierung und zusdatzlichen Frequenzen fir den
restlichen Bereich des Innenstadtzentrums Betzdorf fUhren.

Diesbeziglich stehen die Betreiber der Projektentwicklung im engen fach-
lichen Austausch mit der Verwaltung und Politik der Stadt Betzdorf, um
die genannten stadtentwicklungspolitischen Zielstellungen, welche mit der
Revitalisierung des EAW verwoben sind, zu erreichen.
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= Durch das hier vorliegende Gutachten und dessen Untersuchungsdesign
soll sichergestellt werden, dass in Bezug auf den Einzelhandel diese stadt-
entwicklungspolitischen Zielstellungen erreicht werden. Durch die Betrach-
tung und Bewertung von gesetzten Vorhabenbestandsteilen sowie poten-
ziellen Nutzungsvarianten (s. Kapitel 3.4) und die Bewertung sowie Ein-
schrankung zusatzlicher kleinfldchiger Nutzungsoptionen (s. Kapitel 3.5)
wird sichergestellt, dass im Bereich des EAW Einzelhandelsvorhaben um-
gesetzt werden kdnnen, durch die eine Stdarkung des Innenstadtzentrums
Betzdorf insgesamt erreicht werden kann.

= Insbesondere der geplante Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt)
entspricht — daim Innenstadtzentrum Betzdorf ein solcher bisher nicht an-
gesiedelt ist — dem Ziel einer entsprechenden BUndelung von Nahversor-
gungsangeboten im ZVB.

3. Ziel: Sicherung und Stédrkung der Nahversorgung

= Die Ansiedlung des geplanten Lebensmittelvollsortimenters (Supermarkt)
sowie die Nutzungsoption Drogeriefachmarkt tragen wesentlich dazu bei,
die Nahversorgungsstrukturen im Mittelzentrum Betzdorf zu stdrken und
- im Falle des Lebensmittelvollsortimenters — wesentlich zu ergdnzen.

= Durch den geplanten Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt) wird zu-
dem eine neue fuBBldufige Nahversorgungsmaoglichkeit im bisher unterver-
sorgten Betzdorfer Kernstadtbereich sidlich der Sieg bzw. Heller sowie fir
den Stadtteil Bruche erreicht.

= Negative Auswirkungen durch den Lebensmittelvollsortimenter auf zent-
rale Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsstrukturen im Untersu-
chungsraum - mit Ausnahme der Ortsgemeinde Scheuerfeld - kénnen
gleichwohl ausgeschlossen werden (s. hierzu Kapitel 6.3). Ob durch die An-
siedlung des Lebensmittelvollsortimenters im EAW eine konkrete Ver-
schlechterung der Nahversorgung speziell in der Ortsgemeinde Scheuer-
feld eintreten wird, kann im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschlieBend
geklart werden (s. hierzu AusfUhrungen in Kapitel 6.3.1). Gleichwohl ist hier
bzgl. der Revitalisierung des EAW als eines der bedeutendsten Stadtent-
wicklungsprojekte des Mittelzentrums Stadt Betzdorf und einer nicht ab-
schlieBend zu bewertenden Auswirkung auf die Nahversorgung der Orts-
gemeinde Scheuerfeld abzuwdégen.

Das Planvorhaben entspricht dem 1. und 2. Ubergeordneten rdumlichen Entwick-
lungsziel des Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023.

Bzgl. des 3. Ubergeordneten rdumlichen Entwicklungsziels ist darauf zu verwei-
sen, dass mit dem Planvorhaben eine Sicherung, Stdrkung und Differenzierung
der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen im Mittelzentrum Stadt
Betzdorf einhergeht. FUr den bisher unterversorgten Betzdorfer Kernstadtbe-
reich stUdlich der Sieg bzw. Heller sowie fir den Stadtteil Bruche wird eine ful3-
laufige bzw. wohnungsnahe Nahversorgungsmdglichkeit geschaffen. Diesen
Aspekten steht eine ggf. eintretende Verschlechterung bzw. Einschrdnkung der
Nahversorgung in der Ortsgemeinde Scheuerfeld gegentber.
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6.2 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
und Sortimenten liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadte-
baulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie die stddtebauli-
che Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gutach-
tens fUr den Prognosehorizont 2026 i. S. d. Worst Case-Ansatzes ohne die Ent-
wicklung des Kaufkraftvolumens der einzelnen Branchen (s. Kapitel 2).

Mobilitdtsaspekte — insbesondere unter BerUcksichtigung der verkehrsginstigen
Lage des Vorhabenstandorts sowie der Pendlerverflechtungen — und Zufallsein-
kdufe fUhren zu einer leicht Uber den Untersuchungsraum hinausgehenden Streu-
ung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel mit 5 % fUr die Berechnungen angenommen.

In den untersuchungsrelevanten Sortimenten Drogeriewaren, Baumarktsorti-
ment und Gartenbedarf/Pflanzen wird dieser ,Streuumsatz” mit 10 % fir die Be-
rechnungen angenommen.

Aufgrund der geringeren Angebotsstrukturen in den Sortimenten GPK/Hausrat/
Einrichtungszubehdr und Bekleidung sowie der daraus resultierenden hdheren
Strahlkraft wie auch der RUckbindungsmaoglichkeit des zu untersuchenden Vorha-
bens (Multisortimenter bzw. Bekleidungsfachmarkt) bisher aus dem Untersuch-
ungsraum abflieBender Kaufkraft (u. a. in die regional ausstrahlenden Mittel- und
Oberzentren wie auch den Online-Handel aufgrund fehlender Angebotsstruktu-
ren) wird hier ein jeweils hoherer Streuzufluss i. H. v. 20 % bzw. 30 % angenom-
men.

Ergdnzend ist zu bericksichtigen:

Vor dem Hintergrund der Vorhabenrealisierung auf dem EAW-Geldnde und einer
zu erwartenden Wettbewerbsintensivierung fUr den bestehenden Lebensmittel-
supermarkt REWE in der Ortsgemeinde Scheuerfeld ist aus fachgutachterlicher
Perspektive nicht abzusehen, ob der REWE in Scheuerfeld?® aufgrund der Wett-
bewerbsintensivierung am Markt verbleibt oder abgehen wird. Bzgl. des REWE-
Marktes in Scheuerfeld ist grundsdtzlich zu bericksichtigen, dass dieser bzgl. sei-
ner Dimensionierung und Ausprdgung nicht mehr den aktuell gdngigen Marktan-
forderungen entspricht. Somit ist grundsdtzlich auch unabhdngig vom Vorhaben
EAW ein Betriebsabgang des REWE Scheuerfeld denkbar. Aus diesem Grund er-
folgt nachfolgend eine Untersuchung und Bewertung der absatzwirtschaftlichen
und stadtebaulichen Auswirkungen des untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichs Nahrungs- und Genussmittel in zwei Varianten:

= Variante 1: Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters des Planvor-
habens unter BerUcksichtigung Bestand im Status Quo

= Variante 2: Neuansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters des Planvor-
habens ohne Bestandsmarkt REWE Standort Scheuerfeld

2 Vor dem Hintergrund der projektierten Entwicklung des EAW Betzdorf ist aktuell noch nicht abschlieBend ab-
sehbar, ob der REWE-Markt an der KirchstraBe als Nahversorgungsstandort ausgewiesen wird. Daher wird
dieser Standort im Folgenden als Standort Scheuerfeld bezeichnet.
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In Variante 2 ist davon auszugehen, dass der Lebensmittelvollsortimenter des
Planvorhabens als dann ndchstgelegener strukturprdgender Lebensmittelmarkt
fUr die Ortsgemeinde Scheuerfeld (und eingeschrdnkt Wallmenroth) einen gewis-
sen Anteil des Umsatzes des vom Markt abgegangenen REWE-Marktes binden
kann. Es wird davon ausgegangen, dass durch das Planvorhaben rd. 70 % des Be-
standsumsatzes des REWE-Marktes im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel gebunden werden kénnen. Dies entspricht einem Umsatz von rd.
3,1 Mio. Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel — dieser Umsatz-
anteil stellt sich sodann als umverteilungsneutral fir die Bestandsstrukturen des
Untersuchungsraums dar. Die restlichen 30 % des Bestandsumsatzes des REWE-
Marktes Scheuerfeld werden durch die weiteren Bestandsstrukturen des Unter-
suchungsraums (zuriUck-)gebunden (insbesondere: LIDL WilhelmstraBe, NETTO
Marken-Discount und ALDI SUd innerhalb des ZVB |Z Betzdorf und REWE Kirche-
ner StraB3e). Dies wurde im Berechnungsmodell von Variante 2 entsprechend be-
ricksichtigt.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen sowie Sortimenten wie
folgt dar:

Tabelle 15: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel des
Planvorhabens in Variante 1 (Worst Case)
Prognose 2026
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze

Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB IZ Betzdorf* 14,2 1.4 10

VG Betzdorf- .

Gebhardshain Z\VB OZ Gebhardshain 13,2 0,4 3
sonstige Lagen 38,4 54 14
ZVB HZ Kirchen 20,4 0,6 3

Kirchen NVZ Jungenthaler StraBe 8,1 0,1 2
sonstige Lagen <70 0,1 2

FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-

verteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz') 0,4

i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes

GESAMT** (Worst Case) 100,8 8,4 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und
Hahn Gruppe 2022/2023 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** Dif-

ferenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel in Variante 1 von max. rd. 8,4 Mio. Euro, davon 95 %
zu Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.
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Tabelle 16: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel des
Planvorhabens in Variante 2 (Worst Case)
Prognose 2026
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze

Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB |Z Betzdorf* 14,7 1,1 8

VG Betzdorf- .

Gebhardshain Z\VB OZ Gebhardshain 13,0 0,3 2
sonstige Lagen** 34,6 2,9 8
ZVB HZ Kirchen 20,4 0,5 2

Kirchen NVZ Jungenthaler StraBe 8,1 0,1 1
sonstige Lagen <70 0,1 2

FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-

verteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz') 0,4

i. H.v.5 % des Vorhabenumsatzes

Zusdtzliche Rickbindung REWE Scheuerfeld 31

GESAMT*** (Worst Case) 97,2 8,4 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und
Hahn Gruppe 2022/2023 sowie stdndige Auswertung von Fachliteratur; Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** ohne

REWE Scheuerfeld; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel in Variante 2 von max. rd. 8,4 Mio. Euro. Unter Be-
ricksichtigung der zusdtzlichen Umsatzrickbindung des REWE Marktes Scheuer-

feld sind in dieser Variante wirksame Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 4,9 Mio.
Euro im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel zu Lasten der Bestands-

strukturen im Untersuchungsraum zu erwarten.
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Tabelle 17:

Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren (Worst Case)

Prognose 2026
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZV/B |Z Betzdorf* 59 1,5 > 20
VG Betzdorf- . - -
Gebhardshain Z\VB OZ Gebhardshain 1,1
sonstige Lagen 3,3 0,8 > 20
ZVB HZ Kirchen 2,2 0,2 7
Kirchen NVZ Jungenthaler StraBe 2,3 0,2 8
sonstige Lagen <10 *x *x
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-
verteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz') 0,3
i. H. v. 10 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 15,4 3.1 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und
Hahn Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; ** em-
pirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Droge-
riewaren von max. rd. 3,1 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im

Untersuchungsraum.
Tabelle 18: Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung (Worst Case)
Prognose 2026
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB |Z Betzdorf* 8,0 0,9 12
VG Betzdorf- . - .
Gebhardshain Z\VB OZ Gebhardshain <0,2
sonstige Lagen 11 01 5
ZVB HZ Kirchen 1,6 01 7
Kirchen NVZ Jungenthaler StraBe 1,2 0,1 6
sonstige Lagen <0,2 *x *x
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-
verteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz') 0,5
i. H. v. 30 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 12,2 1,7 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und
Hahn Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; **

empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Beklei-
dung von max. rd. 1,7 Mio. Euro, davon 70 % zu Lasten von Wettbewerbern im

Untersuchungsraum.
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Tabelle 19: Umsatzumverteilungen im Sortiment GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr (Worst
Case)
Prognose 2026
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB IZ Betzdorf* 0,4 *k *k
VG Betzdorf- ] . »
Gebhardshain ZVB OZ Gebhardshain 0,3
sonstige Lagen 1,3 0,3 > 20
ZVB HZ Kirchen 0,3 >k >k
Kirchen NVZ Jungenthaler StraBe 0,3 ** *x
sonstige Lagen < 0,1 ok >k

FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-

verteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz') 0,1

i. H. v. 20 % des Vorhabenumsatzes

GESAMT*** (Worst Case) 2,6 0,5 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und
Hahn Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; **

empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr von max. rd. 0,5 Mio. Euro, davon 80 % zu
Lasten von Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

Tabelle 20: Umsatzumverteilungen im Sortiment Baumarktsortiment (Worst Case)
Prognose 2026
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB IZ Betzdorf* 01 *k >k
VG Betzdorf- . . ”
Gebhardshain ZVB OZ Gebhardshain <01
sonstige Lagen 10,4 0,2 2
ZVB HZ Kirchen <01 >k >k
Kirchen NVZ Jungenthaler StraBe <01 *ok >k
sonstige Lagen <01 >k >k

FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-

verteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz'’) <01
i. H. v. 10 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 10,6 0,3 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und
Hahn Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umséatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; **

empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Baumarktsorti-
ment von max. rd. 0,3 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum.
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Tabelle 21: Umsatzumverteilungen im Sortiment Gartenbedarf/Pflanzen (Worst Case)
Prognose 2026
PerspekEmsche max. Umsatzumverteilung
Umsdtze
Kommune Lagedetail in Mio. Euro in %
ZVB IZ Betzdorf* 0,1 *x *x
VG Betzdorf- . - -
Gebhardshain Z\VB OZ Gebhardshain 0,4
sonstige Lagen 3,3 0,3 8
ZVB HZ Kirchen 0,2 ** *x
Kirchen NVZ Jungenthaler StraBe <01 ** **
sonstige Lagen <01 *x *x
FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-
verteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz') <01
i. H. v. 10 % des Vorhabenumsatzes
GESAMT*** (Worst Case) 41 0,3 -

Quelle: Erhebung Stadt + Handel 06/2021 und 07/2022; Umsatzsch&tzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2021 und
Hahn Gruppe 2022/2023 sowie sténdige Auswertung von Fachliteratur; Umsétze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; * ohne Planvorhaben; **
empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt méglich.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortiment Garten-
bedarf/Pflanzen von max. rd. 0,3 Mio. Euro, davon 90 % zu Lasten von Wettbe-
werbern im Untersuchungsraum.

6.3 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fUr zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten sonsti-
gen Lagen (mit entsprechend vorhandenen Angebotsstrukturen) im Untersu-
chungsraum werden im Folgenden aufgezeigt.

6.3.1 Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain

Da die dargestellten maximalen Umsatzumverteilungen sich durch die verschiede-
nen Nutzungsoptionen des Planvorhabens ergeben, die GVKF des Planvorhabens
aber auf 3.420 m? gedeckelt ist und dadurch eben nicht alle Nutzungsoptionen im
Planvorhaben umgesetzt werden kénnen, werden die nachfolgend dargestellten
max. absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den verschiedenen untersuchungs-
relevanten Sortimenten niemals in Gdnze fur die verschiedenen Lagebereiche des
Untersuchungsraums wirksam.

Maximale absatzwirtschaftliche und stédtebauliche Auswirkungen auf den ZVB
1Z Betzdorf

FUr die Bestandsstrukturen im ZVB IZ Betzdorf ergeben sich folgende maximalen
Umsatzumverteilungen durch die verschiedenen Nutzungsoptionen des Planvor-
habens:
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= Nahrungs- und Genussmittel:

Variante 1: max. 1,4 Mio. Euro / max. 10 %
Variante 2: max. 1,1 Mio. Euro / max. 8 %
= Drogeriewaren: max. 1,5 Mio. Euro / Uber 20 %
= Bekleidung: max. 0,9 Mio. Euro / max. 12 %

= GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Baumarktsortiment, Gartenbe-
darf/Pflanzen: Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer
Hohe

Die dargestellten maximalen Umsatzumverteilungen durch die verschiedenen
Nutzungsoptionen des Planvorhabens werden insbesondere gegeniber den Be-
standsstrukturen des durch Fachmarktbesatz geprdgten Standortbereichs an
der WilhelmstrafB3e (B 62) innerhalb des ZVB |Z Betzdorf wirksam. Der Standort-
bereich profitiert von Kopplungsvorteilen durch die verschiedenen Angebotsstruk-
turen (u. a. ALDI Std, NETTO Marken-Discount, dm, Kik, Schuh Mann) sowie am
Standort angesiedelte zentrenergdnzenden Funktionen. Der Standortbereich und
die Mdarkte verfUgen durch die unmittelbare Anbindung an die B 62 Uber eine sehr
gute MIV- sowie eine gute OPNV-Anbindung, wodurch sie fUr eine nennenswerte
Mantelbevdlkerung gut erreichbar sind und auch mit relativ hohen Streukunden-
anteilen zu rechnen ist.

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
tangieren in beiden Varianten insbesondere die am Kopplungsstandort ansdssi-
gen, systemdhnlichen Lebensmitteldiscounter ALDI SUd und NETTO Marken-Dis-
count als einzige strukturprdgende Anbieter des ZVB in diesem Sortimentsbe-
reich. Die betroffenen Mdarkte fungieren als wichtige Magnetbetriebe sowie Fre-
quenzbringer fUr den ZVB IZ Betzdorf. Bei den beiden Mdrkten handelt es sich um
zum Planvorhaben differente Betreiber bzw. Betriebstypen (Lebensmitteldis-
counter) mit z. T. differentem Angebotsspektrum. Insbesondere in Variante 1 des
Planvorhabens ist hinsichtlich der einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen eine
gewisse Wettbewerbsintensivierung zu erwarten. Vor dem Hintergrund der vor-
genannten Standortvorteile der beiden Betriebe (Kopplungslage, dementspre-
chend nennenswerte Standortfrequenz, Streukundenanteile aufgrund der Lage
an der B 62 sowie differente Betriebsform) ist eine vorhabenbedingte Markt-
schlieBung/-umstrukturierung der beiden Markte in beiden Varianten des Plan-
vorhabens nicht zu erwarten, wenngleich mit einer Wettbewerbsverscharfung zu
rechnen ist.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen im ZVB 1Z Betzdorf, welche im Einzel-
nen nicht im direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem
Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren tangieren insbesondere
den am Kopplungsstandort angesiedelten strukturprdgenden Anbieter dm sowie
nachgeordnet die entsprechenden Randsortimentsangebote der beiden ebenfalls
dort verorteten Lebensmitteldiscounter. Der dm profitiert von seiner Lage am
Kopplungsstandort. Aufgrund der rdumlichen Ndhe zum Vorhabenstandort ist
von einer wesentlichen Uberschneidung der Einzugsgebiete des dm und des opti-
onalen Drogeriefachmarkts des Planvorhaben auszugehen. Im Zuge der Ansied-
lung eines attraktiven Drogeriefachmarktes am Vorhabenstandort ist somit eine
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gewisse Frequenzverschiebung in Richtung des Planvorhabens zu erwarten, so
dass fUr den systemgleichen Drogeriemarkt dm eine erhebliche Wettbewerbsin-
tensivierung eintreten wird. Vor dem Hintergrund der zu erwartenden, vorhaben-
induzierten Auswirkungen auf den dm-Markt sowie eines insgesamt deutlich in-
tensivierten Wettbewerbs ist es fraglich, ob beide Betriebe (dm und optionaler
Drogeriefachmarkt des Planvorhabens) mittelfristig absatzwirtschaftlich trag-
bar wdren. Eine Betriebsaufgabe des bestehenden dm wdre angesichts seiner
Uberdurchschnittlichen Lagegunst (verkehrliche Erreichbarkeit, Kopplungsef-
fekte) absehbar nicht zu erwarten. Da fir den in einer Nutzungsoption projektier-
ten Drogeriefachmarkt bereits eine fUr den Betreiber Rossmann deutlich unter-
durchschnittliche Flachenleistung anzunehmen ist, wdre somit voraussichtlich
eher der Markt des Planvorhabens nicht mittelfristig absatzwirtschaftlich trag-
fdahig. Angesichts der angefUhrten Aspekte ist eine vorhabenbedingte Marktauf-
gabe des dm nicht zu erwarten.

Im Fall einer Verlagerung des dm-Marktes an den Vorhabenstandort wirden sich
die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen Auswirkungen um ein erhebliches Mal3
reduzieren. Angesichts der sehr verkehrsgUnstigen Lage des Bestandobjektes in-
nerhalb des ZVB 1Z Betzdorf an dem attraktiven Kopplungsstandort an der B 62
wdre im Fall einer Verlagerung des dm fir die Immobilie keine Nachnutzungsprob-
lematik in Form eines drohenden Leerstandes zu erwarten.

Hinsichtlich der Umsatzumverteilungen fir die betroffenen Lebensmittelmdrkte
ist zu berUcksichtigen, dass dieses auf einer deutlich untergeordneten Verkaufs-
flache angeboten wird und somit einen eher geringen Anteil des Gesamtumsatzes
der Markte ausmacht (rd. 10 % des Gesamtumsatzes und somit Umsatzumver-
teilungen bezogen auf den Gesamtumsatz von deutlich unter 5 %).

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen im ZVB 1Z Betzdorf, welche im Einzel-
nen nicht im direkten oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem
Planvorhaben stehen, sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung werden insbesondere die
strukturprédgenden Fachgeschafte/-markte Burghaus, Mode Eufinger und Kik,
den in rdumlicher Ndhe verorteten Ernsting's Family sowie deutlich nachrangig
zahlreiche kleinteilige Anbieter bzw. Fachmadarkte, welche das Sortiment Beklei-
dung im Randsortiment offerieren, tangieren. Negative Auswirkungen wie Markt-
aufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu erwarten:

= Die Anbieter im ZVB profitieren i. d. R. aktuell von Kopplungsvorteilen an
ihrem jeweiligen Standort sowie von einer verkehrlich sehr guten Erreich-
barkeit Uber die B 62 bzw. die L 280.

= FUr die Nutzungsoption Bekleidungsfachmarkt wird seitens des Vorhaben-
trdgers ein qualitativ hochwertiges Angebot im Sortiment Bekleidung an-
gestrebt, welches die in diesem Segment in Betzdorf nur eingeschrénkt be-
stehenden Angebotsstrukturen wesentlich ergdnzen kann. Diese Nut-
zungsoption ist somit nicht direkt vergleichbar mit den filialisierten Stan-
dard-Angeboten, welche in Betzdorf wie auch im Umland vertreten sind
(u. a. Kik, Takko, Ernsting’'s Family). Die ndchsten entsprechenden qualita-
tiven Angebote sind vorrangig in den groBeren Stddten (u. a. Siegen, Bonn,
Koln, Montabaur, Koblenz) vorzufinden, deren Einzugsbereiche bis nach
Betzdorf ausstrahlen.
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= Derzeit besteht in der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain ein
deutlich unterdurchschnittliches Angebot im Sortiment Bekleidung (Zent-
ralitédt rd. 71 %). Durch das Planvorhaben und insbesondere die Nutz-
ungsoption eines Bekleidungsfachmarktes (400 m? VKF) kann eine Kauf-
kraft-RUckbindung von den Kommunen auB3erhalb des Untersuchungs-
raums (v. a. die voranstehend genannten) wie auch vom Online-Handel er-
folgen, die derzeit wesentlich fUr den Kaufkraftabfluss in Verbindung mit
fehlenden eigenstdndigen Angebotsstrukturen verantwortlich zeichnen.
Insbesondere der Bekleidungsfachmarkt kann perspektivisch zu einer
quantitativen und auch qualitativen Aufwertung des ZVB IZ Betzdorf hin-
sichtlich des Angebotsspektrums im Sortiment Bekleidung beitragen. Die
Angebotsstrukturen in den umliegenden Kommunen weisen Uberwiegend
ein filialisiertes Angebot auf (z. B. Kik, Takko, Ernsting's Family) und stehen
damit nur bedingt im Wettbewerb mit dem avisierten Bekleidungsfach-
markt.

= Der Betreiber Ernsting’'s Family in Betzdorf hat bekundet, seinen aktuellen
Standort in Betzdorf aufgeben zu wollen und zeigt sich somit abwande-
rungswillig. Daher ist eine Verlagerung des Betriebs Ernsting's Family in
das Planvorhaben (Ladeneinheit mit 250 m?) aus fachgutachterlicher Sicht
grundsdatzlich erstrebenswert. Hierdurch kann dessen Angebot in Betzdorf
gehalten und ausgebaut werden, was sich grundsdtzlich positiv auf den
Betriebstypenmix und die Angebotsstrukturen von Betzdorf auswirken
wirde. Seitens der Vorhabentrdger wird die Verlagerung des abwande-
rungs- und schlieBungswilligen Ernsting’'s Family in das Planvorhaben an-
gestrebt. Im Fall eines Marktabgangs bzw. einer Verlagerung des
Ernsting's Family wirden sich die zu erwartenden vorhabenbedingten ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen deutlich reduzieren.

* Vor dem Hintergrund der als allenfalls moderat zu bezeichnenden einzel-
betrieblichen Umsatzumverteilungen auf die betroffenen Betriebe sowie
hinsichtlich der - unabhdngig vom Planvorhaben - zu erwartenden Markt-
aufgabe des Ernsting’'s Family sind keine vorhabenbedingten Marktschlie-
Bungen weiterer Betriebe zu erwarten.

In den Sortimenten GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr, Baumarktsortiment und
Gartenbedarf/Pflanzen gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in nicht
mehr valide darstellbarer Héhe auf die Bestandsstrukturen des ZVB IZ Betzdorf
aus, sodass keine negativen Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstruk-
turierungen zu erwarten sind.

In der Summe der vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir
den ZVB IZ Betzdorf kann zwar insbesondere eine Wettbewerbsintensivierung fir
den Kopplungsstandort WilhelmsstraBe festgestellt werden, grundsdatzlich ist
aber nicht von negativen Auswirkungen in Form Marktaufgaben/-umstrukturie-
rungen fUr die einzelnen stddtebauliche Lagen des ZVB I1Z Betzdorf auszugehen®.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass durch die Lage des Planvorhabens innerhalb des ZVB |Z Betzdorf per se
keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungbereich méglich sind bzw. es zu
keinem Kaufkraftabzug aus dem zentralen Versorgungbereich kommen kann (vgl. OVG Berlin-Brandenburg -
Beschluss vom 17.12.2014 - 10 N 66.12).
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Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB IZ Betzdorf in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind demnach nicht zu er-
warten.

Maximale absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen auf den ZVB
0OZ Gebhardshain

FUr die Bestandsstrukturen im ZVB OZ Gebhardshain ergeben sich folgende ma-
ximalen Umsatzumverteilungen durch die verschiedenen Nutzungsoptionen des
Planvorhabens:

= Nahrungs- und Genussmittel:
Variante 1: max. 0,4 Mio. Euro / max. 3 %
Variante 2: max. 0,3 Mio. Euro bzw. max. 2 %

= Drogeriewaren, Bekleidung, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Bau-
marktsortiment, Gartenbedarf/Pflanzen: Umsatzumverteilungen in nicht
mehr valide darstellbarer Héhe

Die dargestellten maximalen Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel tangieren in beiden Varianten insbesondere denim Zent-
rum verorteten Lebensmittelsupermarkt REWE sowie die Lebensmitteldiscounter
NETTO Marken-Discount und Norma. Diese Markte stellen wichtige Magnetbe-
triebe und Frequenzbringer fUr den ZVB dar und profitieren von den Kopplungs-
vorteilen untereinander am Standort. Sie Ubernehmen eine bedeutende Versor-
gungsfunktion fiUr die umliegende Bevdlkerung insbesondere in den siUdlichen
Siedlungslagen der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain. Aufgrund der
rdumlichen Entfernung zum Vorhabenstandort und nur einer marginalen bzw. kei-
ner Uberschneidung deren Einzugsgebiet mit dem des Planvorhabens ergibt sich
nur eine sehr geringen Wettbewerbsverschdrfung. Angesichts der monetdr sowie
prozentual als sehr gering zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumvertei-
lungen sind negative Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturie-
rungen nicht zu erwarten.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

In den Sortimenten Drogeriewaren, Bekleidung, GPK/Hausrat/Einrichtungszube-
hér, Baumarktsortiment und Gartenbedarf/Pflanzen gehen vom Planvorhaben
Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer Hohe auf den ZVB OZ
Gebhardshain aus, sodass ebenfalls keine negativen Auswirkungen wie Markt-
schlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten sind.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB OZ Gebhardshain in seinem

heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Maximale absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen auf die sons-
tigen Lagen in der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain

Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren

Vom Planvorhaben gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
Variante 1 des Planvorhabens Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 5,4 Mio. Euro
bzw. max. 14 % und in Variante 2 des Planvorhabens max. 2,9 Mio. Euro bzw. max.
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8 % auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in der Verbandsgemeinde
Betzdorf-Gebhardshain aus. Im Sortiment Drogeriewaren werden Umsatzumver-
teilungeni. H. v. max. rd. 0,8 Mio. Euro bzw. Uber 20 % auf die Bestandsstrukturen
in den sonstigen Lagen in Betzdorf-Gebhardshain induziert.

= Diese tangieren in Variante 1 v. a. die systemgleichen Lebensmittelsuper-
mdrkte REWE an den Standorten Scheuerfeld und Kirchener StrafBe, den
Lebensmitteldiscounter LIDL an der WilhelmstraBe und deutlich nachran-
gig die in den Ortsgemeinden Elkenroth und Alsdorf verorteten Mdarkte
REWE und Norma.

= Diese tangieren in Variante 2 v. a. den systemgleichen Lebensmittelsuper-
markt REWE an der Kirchener Straf3e, den Lebensmitteldiscounter LIDL
an der WilhelmstraBe und deutlich nachrangig die in den Ortsgemeinden
Elkenroth und Alsdorf verorteten Mdrkte REWE und Norma.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind in Vari-
ante 1 nicht auszuschlieBen:

= Aufgrund der rdumlichen Ndhe des REWE am Standort Scheuerfeld sowie
der Vergleichbarkeit zum projektierten Lebensmittelvollsortimenter des
Planvorhabens ist in Variante 1 mit signifikanten Umsatzumverteilungen
von Uber 45 % fUr diesen Markt zu rechnen. Dies deutet in dieser Variante
auf eine erhebliche Wettbewerbsintensivierung fUr den betroffenen Markt
hin. Das Einzugsgebiet des REWE weist eine deutliche Uberschneidung mit
dem Einzugsgebiet des Planvorhabens auf, welches angesichts der quan-
titativen sowie qualitativen Ausstattung am Vorhabenstandort perspekti-
visch Uber eine deutlich gréBere Strahlkraft verfigt als der Solitdrstandort
REWE in Scheuerfeld. Der REWE befindet sich in einer stddtebaulich inte-
grierten Lage, ist jedoch aufgrund seiner geringen Verkaufsfldchendimen-
sionierung sowie des nicht mehr zeitgemdadBen Marktauftritts nicht markt-
gerecht sowie nicht zukunftsfdhig aufgestellt. Im Hinblick auf die hohen
einzelbetrieblichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen ist mittel- bis
langfristig in Variante 1eine Marktaufgabe des REWE am Standort Scheu-
erfeld zu erwarten.

= Mit einer zu erwartenden Marktaufgabe des REWE am Standort Scheuer-
feld geht insbesondere eine Verschlechterung der rdumlichen Nahversor-
gung in der Ortsgemeinde Scheuerfeld einher, da im Zuge einer Marktauf-
gabe in dieser Ortsgemeinde keine fuBldufige Nahversorgung mehr gege-
ben ware. Hierbei ist jedoch zu berUcksichtigen, dass der Standort derzeit
bereits Uberwiegend durch Autokunden aufgesucht wird3® und einen eher
untergeordneten Beitrag zur fuBlaufigen Nahversorgung (lediglich aus
dem direktem Umfeld) leistet. Im Fall eines Marktabgangs des REWE am
Standort Scheuerfeld kann die Versorgung der Ortsgemeinde Scheuerfeld
durch das Planvorhaben gewdhrleistet werden, wenngleich mit einer leicht
erhohten PKW-Fahrzeit von zusdtzlich rd. 2 bis 4 Minuten (je nach Tages-
zeit und Verkehrsaufkommen). Da grundsdtzlich eine hohe Ausrichtung

% Topografische Lage: erhdhte Lage gegenUber den wesentlichen Wohnsiedlungsbereichen in Scheuerfeld und
im Betzdorfer Stadtteil Bruche. Entfernung: wesentliche Wohnsiedlungsbereichen in Scheuerfeld und im Betz-
dorfer Stadtteil Bruche weisen bereits deutliche Entfernung zum REWE-Markt auf (rd. 500 - 1.300 m).
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aus Scheuerfeld auf das Innenstadtzentrum Betzdorf besteht (Einzelhan-
delsangebot, Verwaltungs- und Bildungseinrichtungen, Dienstleistungsan-
gebot, Arbeitsplatz, Verkehrshub etc.), kann der Versorgungseinkauf am
Planvorhaben somit in Teilen perspektivisch in Kopplung erfolgen. Durch
die angestrebte Anbindung des Vorhabenstandorts an das Netz des OPNV
wird auch die OPNV-Erreichbarkeit aus Scheuerfeld und Bruche gewdhr-
leistet.

= Eine nahversorgungsbezogene Nachnutzung des REWE am Standort
Scheuerfeld ware nach Marktabgang des REWE in einem verringerten Um-
fang grundsdatzlich méglich (z. B. durch einen Discounter oder kleineren
Nahversorgungsladen) — diese Option kann aber aufgrund diverser aus
fachgutachterlicher Perspektive nicht absehbaren Aspekte (u. a. Eigen-
tumsverhdltnisse bzw. Vermietungsbereitschaft, Standortbewertung
durch Marktakteure etc.) im Rahmen dieses Gutachtens nicht abschliel3-
end bewertet werden.

=  Angesichts der Vergleichbarkeit des REWE-Marktes an der Kirchener
StraBe in der Ortsgemeinde Struthof mit dem Lebensmittelvollsortimen-
ter des Planvorhabens ist fUr diesen Markt in beiden Varianten des Plan-
vorhabens mit signifikanten Umsatzumverteilungen zu rechnen. In Vari-
ante 2 des Planvorhabens sind jedoch geringere absatzwirtschaftliche
Auswirkungen zu erwarten als in Variante 1. Der REWE profitiert an sei-
nem Standort von Synergieeffekten mit den weiteren am Fachmarkt-
standort verorteten Einzelhandelsstrukturen (JYSK, Fressnapf Zoofach-
markt, Gartencenter). Zudem weist der Markt eine sehr gute Erreichbar-
keit Uber die B 62 (auch aus der Nachbarstadt Kirchen) auf. Angesichts der
starken Frequentierung der B 62 ist anzunehmen, dass der Markt u. a. von
Kopplungseinkdufen profitiert, da insbesondere davon auszugehen ist,
dass Pendler ihren Versorgungseinkauf auf dem Arbeitsweg erledigen. An-
gesichts der aufgefiUhrten Aspekte ist davon auszugehen, dass der REWE
die vorhabeninduzierten Umsatzumverteilungen in beiden Varianten ver-
kraften wird.

= Aufgrund der rdumlichen Ndhe des LIDL an der WilhelmstraBe nordwest-
lich des Vorhabenstandortes, welcher Uber die IndustriestraB3e sowie die
B 62 aus dem Betzdorfer Stadtteil Bruche gut erreichbar ist, ist fUr diesen
Markt in beiden Varianten des Planvorhabens eine erhebliche Wettbe-
werbsintensivierung anzunehmen. In Variante 1 des Planvorhabens ist fUr
den Markt aufgrund des deutlich intensivierten Wettbewerbs mit signifi-
kant héheren einzelbetrieblichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen zu
rechnen. In Variante 2 hingegen kann der Markt absehbar einen Teil des
durch den Marktabgang des REWE Scheuerfelds freigesetzten Umsatzes
binden, wodurch die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in Variante 2
leicht abgemildert werden. Der LIDL-Markt profitiert an seinem Standort
von einer sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit Uber die B 62 insbeson-
dere aus westlicher Richtung. Zudem profitiert der LIDL-Markt von Kopp-
lungsbeziehungen zu umliegenden Fachmarkten (u. a. Getrdnkemarkt,
Mobelhaus). Der LIDL weist eine marktaddquate Verkaufsfldchendimen-
sionierung sowie ein modernes Erscheinungsbild auf. Bei dem LIDL-Markt
handelt es sich um einen Lebensmitteldiscounter LIDL und somit um einen
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zum Lebensmittelvollsortimenter des Planvorhabens differenten Betriebs-
typ mit z. T. differentem Angebotsspektrum. Angesichts der aufgefUhrten
Aspekte ist davon auszugehen, dass der LIDL die vorhabeninduzierten Um-
satzumverteilungen in beiden Varianten verkraften wird.

= Angesichts der groBen Entfernung der weiteren Mdrkte (REWE in Elken-
roth und Norma in Alsdorf) zum Planvorhaben besteht keine wesentliche
Uberschneidung der Einzugsbereiche der betroffenen Markte mit dem Ein-
zugsgebiet des Planvorhabens. Es ergeben sich fur diese Markte nur sehr
geringe einzelbetriebliche Umsatzumverteilungen.

Negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in der Verbandsge-
meinde Betzdorf-Gebhardshain in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwick-
lungsmdglichkeiten sind insbesondere fir die Ortsgemeinde Scheuerfeld ange-
sichts der erheblichen Wettbewerbsintensivierung fir den REWE am Standort
Scheuerfeld (zu erwartende MarktschlieBung) in Variante 1 zu erwarten. In die-
sem Zusammenhang wird es durch Variante 1 zu einer Verschlechterung der
radumlichen Nahversorgung und somit zu stadtebaulich negativen Auswirkungen
auf die integrierte Nahversorgung i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO kommen. Gleich-
wohl gilt es hierbei zwischen einer Verschlechterung der rdumlichen Nahversor-
gung in der Ortsgemeinde Scheuerfeld und folgenden Aspekten abzuwdgen:

. Das Planvorhaben und der darin geplante Lebensmittelvollsortimenter
sind Teil eines der bedeutendsten Stadtentwicklungsprojekte der Stadt
Betzdorf (Mittelzentrum) der letzten und fUr die ndchsten Jahrzehnte.

. Der Vorhabenstandort ist im ZVB Innenstadtzentrum Betzdorf gelegen.
Das Planvorhaben — mit dem wesentlichen Anker Lebensmittelvollsorti-
menter — wird einen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung, Fortentwick-
lung und zukunftsfdhigen Ausrichtung des ZVB Innenstadtzentrum Betz-
dorf leisten.

. Durch den geplanten Lebensmittelvollsortimenter wird in den Betzdorfer
Kernstadtbereichen sidlich der Sieg bzw. Heller Uberhaupt erst die Még-
lichkeit einer fuBlaufigen und wohnungsnahen Nahversorgung geschaffen,
da in diesem Bereich der Betzdorfer Kernstadt wie auch im Stadtteil Bru-
che kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt angesiedelt ist.

. Die (Nah-)Versorgung der Ortsgemeinde Scheuerfeld kann perspektivisch
durch das Planvorhaben gewdhrleistet werden, eine nahversorgungsbezo-
gene Nachnutzung des Standorts REWE Scheuerfeld wdre zudem weiter-
gehend zu prifen.

In Variante 2 des Planvorhabens sind stddtebaulich negative Auswirkungen auf
die integrierte Nahversorgung in der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhards-
hain in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten nicht zu
erwarten.

Bekleidung

Im Sortiment Bekleidung werden Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,1 Mio.
Euro bzw. max. 6 % auf die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in der
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain induziert.
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= Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden insbesondere den Be-
kleidungsfachmarkt Kik in der Ortsgemeinde Alsdorf, Lebensmittelmarkte,
welche das Sortiment Bekleidung auf Randsortimentsfldchen offerieren,
sowie kleinteilige Anbieter tangieren.

Negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen sind nicht zu
erwarten:

= Die einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen auf den Anbieter Kik sind
als monetdr sowie prozentual sehr gering zu bewerten.

= Der Sortimentsbereich wird in den weiteren betroffenen Betrieben ledig-
lich auf untergeordneter Verkaufsfldche angeboten (deutlich untergeord-
neter Umsatzanteil am Gesamtumsatz), sodass nur sehr geringe einzelbe-
triebliche Umsatzumverteilungen zu erwarten sind.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in der Verbands-
gemeinde Betzdorf-Gebhardshain in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwick-
lungsmdglichkeiten sind nicht zu erwarten.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Baumarktsortiment, Gartenbedarf/Pflan-
zen

FUr die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lage der Verbandsgemeinde Betz-
dorf-Gebhardshain ergeben sich in den voranstehend genannten Sortimenten fol-
gende maximalen Umsatzumverteilungen durch die verschiedenen Nutzungsopti-
onen des Planvorhabens:

=  GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér: max. 0,3 Mio. Euro / Uber 20 %
= Baumarktsortiment: max. 0,2 Mio. Euro / max. 2 %
=  Gartenbedarf/Pflanzen: max. 0,3 Mio. Euro / max. 8 %

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden insbesondere den Multisorti-
menter Centershop sowie den Hagebaumarkt und deutlich nachrangig weitere
Betreibe, welche die Sortimente auf Randsortimentsfldchen offerieren, tangieren.

Der Multisortimenter Centershop profitiert an seinem Standort von einer guten
verkehrlichen Anbindung Uber die L 288. Bei dem Markt handelt es sich um einen
langjahrig etablierten Multisortimenter, welcher ein breites Angebotsspektrum in
diversen Sortimenten offeriert. Gleichwohl wird sich fiUr den Betrieb aufgrund der
systemgleichen Ausrichtung zum optionalen Multisortimenter eine deutliche
Wettbewerbsverscharfung ergeben. Aufgrund der systemgleichen Ausrichtung
des Centershops zum optionalen Multisortimenter sowie der Summe der einzel-
betrieblichen Auswirkungen in allen drei genannten Sortimenten (wie auch den
hier nicht tiefergehend untersuchten Sortimenten) kann eine vorhabenbedingte
Betriebsaufgabe des Centershops nicht grundsdatzlich ausgeschlossen werden. Da
sich der Betrieb jedoch auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs in einer
stadtebaulich nicht schitzenswerten Lage befindet und diesem zudem keine Nah-
versorgungsfunktion zukommt, wdre eine Betriebsaufgabe ohne stddtebauliche
Konsequenzen. Zudem wirden sich auch keine versorgungsstrukturelle Konse-
quenzen ergeben, da die Versorgung durch den optionalen Multisortimenter im
ZVB 1Z Betzdorf — und damit in stddtebaulich-funktionaler Sicht gewinschte
Lage - mit Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen gesichert ware.
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Die einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen fir den Hagebaumarkt sind wie
folgt zu werten: Der Hagebaumarkt weist als Baumarkt ein deutlich umfassende-
res, breiteres und tieferes Baumarktsortiment auf als der optionale Multisorti-
menter. Die Sortimente GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér und Gartenbedarf/
Pflanzen werden im Hagebaumarkt auf untergeordneter Verkaufsfldche als
Rand- bzw. Nebensortiment angeboten (deutlich untergeordneter Umsatzanteil
am Gesamtumsatz). Die einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen fiUr den Ha-
gebaumarkt erreichen in allen drei Sortimenten nur sehr geringe monetdre wie
auch prozentuale Umsatzumverteilungen, anhand derer keinerlei Umstrukturie-
rung des Betriebs zu erwarten ist.

Die einzelbetrieblichen Umsatzumverteilungen weiterer betroffener Mdarkte sind
monetdr und prozentual als sehr gering zu bezeichnen.

Somit sind in der Zusammenschau stddtebaulich negative Auswirkungen auf die
sonstigen Lagen in der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain in ihrem
heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in der
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain in ihrem heutigen Bestand und ihren
Entwicklungsmdglichkeiten sind insbesondere fir die Ortsgemeinde Scheuer-
feld angesichts der erheblichen Wettbewerbsintensivierung fir den REWE am
Standort Scheuerfeld (zu erwartende MarktschlieBung) in Variante 1 des Plan-
vorhabens zu erwarten. Gleichwohl gilt es hierbei zwischen einer zukunftsge-
richteten Entwicklung im ZVB Innenstadtzentrum der Stadt Betzdorf (Mittel-
zentrum), einer Herstellung einer fuBlaufigen Nahversorgung im siidlichen Kern-
stadtbereich von Betzdorf sowie im Stadtteil Bruche und der Nahversorgung in
der Ortgemeinde Scheuerfeld abzuwdgen.

In Variante 2 der Priifung des Lebensmittelvollsortimenters sind stddtebaulich
negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten
zentraler Versorgungsbereiche wie auch auf die integrierte Nahversorgung in
der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain nicht zu erwarten.

Anhand der stédtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen der weiteren untersuchten Sortimenten bzw. Ansiedlungsvorhaben und
Nutzungsoptionen des Planvorhabens sind stddtebaulich negative Auswirkun-
gen auf den Bestand und die Entwicklungsmé&glichkeiten zentraler Versorgungs-
bereiche wie auch auf die integrierte Nahversorgung in der Verbandsgemeinde
Betzdorf-Gebhardshain nicht zu erwarten.

6.3.2 Verbandsgemeinde Kirchen

Maximale absatzwirtschaftliche und stéddtebauliche Auswirkungen auf den ZVB
HZ Kirchen

FUr die Bestandsstrukturen im ZVB HZ Kirchen ergeben sich folgende maximalen
Umsatzumverteilungen durch die verschiedenen Nutzungsoptionen des Planvor-
habens:
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= Nahrungs- und Genussmittel:

Untersuchungsvariante 1: max. 0,6 Mio. Euro / max. 3 %
Untersuchungsvariante 2: max. 0,5 Mio. Euro / max. 2 %
= Drogeriewaren: max. 0,2 Mio. Euro / max. 7%
= Bekleidung: max. 0,1 Mio. Euro/ max. 7 %

= GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Baumarktsortiment, Gartenbe-
darf/Pflanzen: Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer
Hohe

Die dargestellten maximalen Umsatzumverteilungen durch die verschiedenen
Nutzungsoptionen des Planvorhabens werden insbesondere gegeniber den Be-
standsstrukturen an der SiegstraBe (Fachmarktagglomeration mit u. a. Kauf-
land, Takko, Deichmann) als Teil des ZVB HZ Kirchen wirksam. Der Standortbe-
reich weist durch seine Ausprdagung Kopplungseffekte — neben dem Einzelhandel
auch mit Dienstleistungsangeboten — auf und verfigt Uber eine verkehrsginstige
Lage mit Anfahrbarkeit von der B 62. Der Standortbereich weist durch seine Aus-
prdgung eine Strahlkraft auf, welche deutlich Uber den Untersuchungsraum hin-
ausreicht.

Die Umsatzumverteilungen in den Sortimenten Nahrungs- und Genussmittel so-
wie Drogeriewaren werden dabei insbesondere gegenUber dem Verbraucher-
markt Kaufland wirksam. Der Verbrauchermarkt stellt sich gegenwdartig als mo-
dern und leistungsfdhig dar und verfigt Uber Kopplungseffekte mit den weiteren
Einzelhandelsbetrieben am Standortbereich SiegstrafBe. Der Markt weist ange-
sichts seiner Ausprdgung sowie der verkehrsginstigen Lage ein Einzugsgebiet und
eine Strahlkraft auf, welche deutlich Uber den Untersuchungsraum hinausreicht.
Angesichts der als moderat zu bezeichnenden einzelbetrieblichen Umsatzumver-
teilungen ist kein Marktabgang oder -umstrukturierung des Verbrauchermarkts
zu erwarten.

Die Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung werden vorrangig den Be-
kleidungsfachmarkt Takko am Standortbereich SiegstraBe tangieren. Negative
Auswirkungen wie eine Marktaufgabe/-umstrukturierung sind fur diesen ange-
sichts der einzelbetrieblich monetdr sowie prozentual als gering zu bewerten ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen nicht zu erwarten.

In den Sortimenten GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr, Baumarktsortiment und
Gartenbedarf/Pflanzen gehen vom Planvorhaben Umsatzumverteilungen in nicht
mehr valide darstellbarer Héhe auf den ZVB HZ Kirchen aus, sodass keine negati-
ven Auswirkungen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten
sind.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind ebenso keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB HZ Kirchen in seinem heuti-
gen Bestand und seinen Entwicklungsmoglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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NVZ Jungenthaler Strale

FUr die Bestandsstrukturen im ZVB NVZ Jungenthaler Straf3e ergeben sich fol-
gende maximalen Umsatzumverteilungen durch die verschiedenen Nutzungsopti-
onen des Planvorhabens:

= Nahrungs- und Genussmittel:

Untersuchungsvariante 1: max. 0,1 Mio. Euro / max. 2 %
Untersuchungsvariante 2: max. 0,1 Mio. Euro / max. 1%
= Drogeriewaren: max. 0,2 Mio. Euro / max. 8 %
= Bekleidung: max. 0,1 Mio. Euro / max. 6 %

= GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér, Baumarktsortiment, Gartenbe-
darf/Pflanzen: Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer
Hohe

Der ZVB NVZ Jungenthaler StraBe ist im Wesentlichen durch Betriebe in Fach-
marktausprdagung besetzt (LIDL, Rossmann, Kik, Ernsting’'s Family). Dem NVZ
Jungenthaler StraBe kommt insbesondere eine Nahversorgungsfunktion fir die
angrenzenden Siedlungsbereich der Kernstadt Kirchen (Sieg) zu. Die Betriebe des
NVZ profitieren durch die Ausprdgung als Fachmarktstandort von Kopplungsbe-
ziehungen untereinander. Angesichts der groBen Entfernung des NVZ zum Plan-
vorhaben sowie der topographischen Gegebenheiten bestehen keine wesentliche
Uberschneidungen der Einzugsbereiche der im NVZ angesiedelten Betriebe mit
dem Planvorhaben. Vor diesem Hintergrund sind die geringen bzw. moderaten
monetdren absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in den Sortimentsbereichen
Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren und Bekleidung als wettbewerblich
einzuordnen, wesentlichen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen und deren
Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen auf das NVZ Jungenthaler StraB3e in sei-
nem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu er-
warten.

Maximale absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen auf die sons-

tigen Lagen in der Verbandsgemeinde Kirchen

Durch das Planvorhaben werden leidglich im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel sowohl in Variante 1 als auch in Variante 2 des Planvorhabens Um-
satzumverteilungen i. H. v. max. 0,1 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf die Bestands-
strukturen in den sonstigen Lagen in der Verbandsgemeinde Kirchen induziert.
Diese tangieren v. a. den Lebensmitteldiscounter ALDI Sid am Standort Im Ruf3-
loch. Angesichts der groBen Entfernung des ALDI SUd zum Planvorhaben sowie
der topographischen Gegebenheiten besteht keine wesentliche Uberschneidung
des Einzugsbereiches des betroffenen Marktes mit dem Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens. Angesichts der sehr geringen einzelbetrieblichen Umsatzumverteilun-
gen fUr den ALDI Sid sind fur diesen negative Auswirkungen wie Marktaufgab/-
umstrukturierungen auszuschlieBBen.

In den Sortimenten Drogeriewaren, Bekleidung, GPK/Hausrat/Einrichtungszube-
hér, Baumarktsortiment und Gartenbedarf/Pflanzen gehen vom Planvorhaben
Umsatzumverteilungen in nicht mehr valide darstellbarer Hohe auf die sonstigen
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Lagen in der Verbandsgemeinde Kirchen aus, sodass keine negativen Auswirkun-
gen wie MarktschlieBungen oder -umstrukturierungen zu erwarten sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die sonstigen Lagen in der Verbands-
gemeinde Kirchen in ihrem heutigen Bestand und ihren Entwicklungsmaoglichkei-
ten sind nicht zu erwarten.

Anhand der stédtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkun-
gen der untersuchten Sortimenten bzw. Ansiedlungsvorhaben und Nutzungsop-
tionen des Planvorhabens sind stddtebaulich negative Auswirkungen auf den
Bestand und die Entwicklungsmadglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche wie
auch auf die integrierte Nahversorgung in der Verbandsgemeinde Kirchen nicht
zZU erwarten.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP IV RHEINLAND-PFALZ)

Die Kongruenz des Planvorhabens zu den Vorgaben des LEP IV Rheinland-Pfalz
2008 ist besonders unter den Aspekten der Ziele 57, 58 und 60 desselben zu pri-
fen und zu bewerten.

[Z 57] ,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grol3fldchigen Einzel-
handels ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr
als 2.000 m? Verkaufsfldche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht.
[...]. (LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96).

Bezuglich Z 57 ist folgendes festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort des Planvorhabens befindet sich in der gemaf
RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 als Mittelzentrum ausgewiesenen
Stadt Betzdorf (vgl. RROP Mittelrhein-Westerwald 2017, S. 13).

Das Planvorhaben ist kongruent zu Z 57 (Zentralitdtsgebot) des LEP IV Rhein-
land-Pfalz 2008.

[Z 58] ,Die Ansiedlung und Erweiterung von grol3fidichigen Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Berei-
chen, das heil3t in Innenstddten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stdd-
tebauliches Integrationsgebot). Die stddtebaulich integrierten Bereiche (,zent-
rale Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in
Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden.
Diese Regelungen mdissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innen-
stadtrelevanter Sortimente umfassen”(LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96).

Bezuglich Z 58 ist folgendes festzuhalten:

= Der Vorhabenstandort des Planvorhabens ist perspektivisch vollumfang-
lich innerhalb des gemdaB Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023 aus-
gewiesenen ZVB Innenstadtzentrum Betzdorf verortet (s. Kapitel 3.2).

Das Planvorhaben ist kongruent zu Z 58 (stddtebauliches Integrationsgebot)
des LEP IV Rheinland-Pfalz 2008.
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[Z 60] ,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grol3fldchigen Einzelhandels-
betrieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stddtebaulichen integrierten
Bereiche der Standortgemeinde noch die der VVersorgungsbereiche (Nah- und Mit-
telbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrdchtigt werden
(Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile
von Ober- und Mittelzentren zu beachten”. (LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96).

BezUglich Z 60 ist folgendes festzuhalten:

= Die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
(s. Kapitel 6.3) macht deutlich, dass durch das Planvorhaben die Versor-
gungsfunktion der stddtebaulichen integrierten Bereiche (zentrale Versor-
gungsbereiche) weder in der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain

noch in benachbarten zentralen Orten wesentlich beeintrdachtigt werden.

Das Planvorhaben ist kongruent zu Z 60 (Nichtbeeintrdchtigungsgebot) des
LEP IV Rheinland-Pfalz 2008.

Das Planvorhabenvorhaben ist demnach als kongruent zu den Zielen des LEP IV
Rheinland-Pfalz 2008 zu bewerten.

6.5 EINORDNUNG IN DIE RAUMORDNERISCHEN VORGABEN
(RROP MITTELRHEIN-WESTERWALD 2017)

Der RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 stellt neben den Festsetzungen des LEP
IV Rheinland-Pfalz 2017 wichtige planerische Ergdnzungen, Ziele, Grundsdtze und
Hinweise zu den Inhalten des LEP IV Rheinland-Pfalz 2017 auf Regionalplanungs-
ebene dar. Im Folgenden werden die fir das Planvorhaben relevanten Grundsdatze
des RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 aufgezeigt und bewertet.

[G 37] ,,Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gitern des tdglichen Bedarfs im
fuBldufigen Entfernungsbereich soll unterstitzt werden” (RROP Mittelrhein-
Westerwald 2017, S. 21).

Diesbeziglich ist folgendes festzuhalten:

= Insbesondere fir die Betzdorfer Kernstadtbereiche stdlich der Sieg bzw.
Heller wie auch einem Grof3teil des Stadtteils Bruche wird durch den ge-
planten Lebensmittelvollsortimenter des Planvorhabens Uberhaupt erst
die Moglichkeit einer Nahversorgung im fuBldufigen Bereich geschaffen.
Auch durch die Ansiedlungsoption des Drogeriefachmarkts koénnte fir
diese Betzdorfer Siedlungsbereiche die Mdéglichkeit einer Nahversorgung

im fuBlaufigen Bereich ermdglicht werden.

= Bzgl. einer moéglichen Betriebsaufgabe des REWE-Marktes in Scheuerfeld?

sei auf folgende Aspekte verwiesen:

3 In Variante 1 als Folge der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen (Umsatzverteilung) sowie in Variante 2 als
Pramisse gesetzt (s. EinfUhrung Kapitel 6.2).
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- Das Planvorhaben und der darin geplante Lebensmittelvollsortimenter
sind Teil eines der bedeutendsten Stadtentwicklungsprojekte der Stadt
Betzdorf (Mittelzentrum) der letzten und fUr die ndchsten Jahrzehnte.

- Der Vorhabenstandortist im ZVB Innenstadtzentrum Betzdorf gelegen.
Das Planvorhaben — mit dem wesentlichen Anker Lebensmittelvollsorti-
menter — wird einen wesentlichen Beitrag zur Stabilisierung, Fortent-
wicklung und zukunftsfahigen Ausrichtung des ZVB Innenstadtzentrum

Betzdorf leisten.

- Durch den geplanten Lebensmittelvollsortimenter wird in den Betzdor-
fer Kernstadtbereichen sidlich der Sieg bzw. Heller Uberhaupt erst die
Moglichkeit einer fuBlaufigen und wohnungsnahen Nahversorgung ge-
schaffen, da in diesem Bereich der Betzdorfer Kernstadt wie auch im
Stadtteil Bruche kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt angesie-
delt ist.

- Die (Nah-)Versorgung der Ortsgemeinde Scheuerfeld kann perspekti-
visch durch das Planvorhaben gewdhrleistet werden, eine nahversor-
gungsbezogene Nachnutzung des Standorts REWE Scheuerfeld wdre

zudem weitergehend zu prifen.

Der Grundsatz 37 des RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 steht dem Planvor-
haben nicht entgegen.

[G 40] ,GroBfldchige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbe-
stimmung der zentraldrtlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Ver-

sorgung der Bevdlkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot)” (RROP Mittel-
rhein-Westerwald 2017, S. 21).

Diesbeziglich ist folgendes festzuhalten:

=  Wie aus der in Kapitel 4.1 bei der Ableitung der Einzugsgebiete der ver-
schiedenen geplanten Nutzungen bzw. Nutzungsoptionen des Planvorha-
bens klar ersichtlich wird, sind die geplanten Betriebe vorrangig auf die
Versorgung des Gebiets der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain
ausgerichtet. Das Planvorhaben ist somit nach Umfang und Zweckbestim-
mung auf die zentralodrtliche Funktion des Mittelzentrums Stadt Betzdorf

ausgerichtet.

=  Wie bereits ebenfalls dargelegt, tragt das Planvorhaben bzw. die verschie-
denen geplanten Nutzungen bzw. Nutzungsoptionen zur Sicherung bzw.
zum Ausbau der Versorgung i. S. d. Versorgungsauftrags des Mittelzent-
rums Betzdorf fUr die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain bei.

Das Planvorhaben ist kongruent zu Grundsatz 40 des RROP Mittelrhein-Wes-
terwald 2017.

[G 47] ,GroBfldchige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr
Einzugsbereich nicht wesentlich Uber den Versorgungsbereich der Standortge-
meinde hinausgeht”(RROP Mittelrhein-Westerwald 2017, S. 271).

Diesbeziglich ist folgendes festzuhalten:
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=  Wie aus der in Kapitel 4.1 bei der Ableitung der Einzugsgebiete der ver-
schiedenen geplanten Nutzungen bzw. Nutzungsoptionen des Planvorha-
bens klar ersichtlich wird, ist das Planvorhaben so bemessen, dass es nicht
wesentlich dber den Versorgungsbereich des Mittelzentrums Stadt Betz-
dorf hinausreicht.

Das Planvorhaben ist kongruent zu G 41 des RROP Mittelrhein-Westerwald
2017.

Das Planvorhaben entspricht demnach den relevanten Grundsdtzen des RROP
Mittelrhein-Westerwald 2017.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Betzdorf ist die Umnutzung und Revitalisierung des ehemaligen Eisenbahnaus-
besserungswerks (EAW) geplant. An diesem Standort soll ein neues innerstadti-
sches Quartier u. a. mit betreutem Wohnen, Studentenappartements, einem Ge-
sundheits- und Pflegezentrum, Dienstleistungsbetrieben, Verwaltungseinrichtun-
gen, Wohnungsbau sowie auch ein moderner und zeitgemdfBer Einzelhandels-
standort entstehen. Die Einzelhandelsnutzungen sollen einen attraktiven Be-
triebstypen- sowie Betreibermix aufweisen und den aktuellen Marktanforderun-
gen entsprechen, um als Teil des Innenstadtzentrums Betzdorf einen wesentlichen
Beitrag zu dessen Stabilisierung, Fortentwicklung und zukunftsfahiger Ausrich-
tung zu leisten. Im Zuge der Entwicklung des EAW sollen insgesamt rd. 450 neue
Arbeitspldtze sowie Wohnraum fir rd. 400 Bewohner entstehen. Die Revitalisie-
rung des EAW stellt eines der bedeutendsten Stadtentwicklungsprojekte fir die
Stadt Betzdorf der letzten und fur die ndchsten Jahrzehnte dar.

Aktuell erfolgt parallel die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fur die Ver-
bandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain. Der in Rede stehende Vorhabenstand-
ort soll nach dem Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023 in den ZVB Innen-
stadtzentrum der Stadt Betzdorf integriert werden.

In diesem Kontext gilt es, die einzelhandelsbezogenen Nutzungen des EAW be-
darfsgerecht und zukunftssicher aufzustellen und dadurch die Betzdorfer Innen-
stadtin lhrer Einzelhandelsfunktion und Nutzungsdurchmischung zu stabilisieren,
zu revitalisieren und deren Entwicklung sowie Entwicklungsperspektiven insge-
samt zu stdrken.

FUr das Planvorhaben sollen folgende Festsetzungen im Bebauungsplan getrof-
fen werden:

Tabelle 22: Gesamtverkaufsfldchen des Planvorhabens

Betrieb VKF in m?
Lebensmittelmarkt inkl. Backer 1.900
Fachmarkt 800
Fachgeschaft 250
Apotheke (nur anteilige einzelhandelsrelevante VKF) 150
Horgerateakustiker 90
Kiosk inkl. Poststelle (nur anteilige einzelhandelsrelevante VKF) 110
Friseur (keine einzelhandelsrelevante VKF) 120
GESAMT 3.420

Quelle: Angaben des Vorhabentrdagers.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden folgende Nutzungsoptionen fir
die verschiedenen Laden-/Betriebseinheiten des Planvorhabens geprift und be-
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wertet. Die Summe der dargestellten Verkaufsfldchen der Nutzungsoptionen ent-
spricht nicht der festzusetzenden (Gesamtverkaufs-)Fldche des Vorhabens von
3.420 m2. Es ist von keiner vollen Ausnutzung aller gepriften sortimentsspezifi-
schen Verkaufsflachen zur gleichen Zeit auszugehen. Vielmehr wurden im Rahmen
einer Pool-Ldsung sortimentsspezifisch vertrdgliche und zielfGhrende VKF-Ober-
grenzen abgeleitet, in deren Rahmen dem Planvorhaben eine flexible Gestaltung
und gewisse Anpassungsmaoglichkeiten erméglicht werden soll.

Tabelle 23: Geprifte Betriebe bzw. Nutzungsvarianten fir das Planvorhaben
Betriebe bzw. Nutzungsvarianten Geprifte GVKF in m?
Lebensmittelvollsortimenter 1.870
Backer 30
Multisortimenter (Nutzungsvariante Fachmarkt 800 m? VKF) 800
Drogeriefachmarkt (Nutzungsvariante Fachmarkt 800 m? VKF) 800
Bekleidungs-Fachmarkt (Nutzungsvariante Fachmarkt 800 m? VKF) 400
Bekleidungsfachgeschaft 250
Apotheke (nur einzelhandelsrelevante VKF) 50
Horgerdateakustiker 90
Kiosk inkl. Poststelle (nur anteilige VKF an Gesamtfidche) 70
Fachgeschaft Schuhe/Lederwaren 150
Fachgeschaft Sportartikel/Fahrrader/Camping 150
Fachgeschaft Neue Medien/Unterhaltungselektronik 80
Fachgeschaft GPK/Hausrat/Einrichtungsbedarf 150
Fachgeschaft Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 150
Optikfachgeschaft oder Sanitdtshaus 100

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel.

Als Grundlage fUr das weitere Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Mit Ausnahme des Lebensmittelvollsortimenters - s. hierzu nachfolgende Aus-
fUhrungen - sind das Planvorhaben bzw. die gepriiften Betriebe/Nutzungsvari-
anten wie folgt zu bewerten:

* Das Planvorhaben bzw. die gepriiften Betriebe/Nutzungsvarianten entspre-
chenden den Ubergeordneten rdumlichen Entwicklungszielen des Entwurf
EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023.

= Stddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche, die integrierte Nahver-
sorgung sowie negative versorgungstrukturelle Auswirkungen sind durch
das Planvorhaben bzw. die gepriiften Betriebe/Nutzungsvarianten nicht zu
erwarten.
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* DasPlanvorhabenvorhaben bzw. die gepriften Betriebe/Nutzungsvarianten
sind insgesamt als kongruent zu den Zielen des LEP IV Rheinland-Pfalz 2008
zu bewerten.

* Das Planvorhaben bzw. die gepriiften Betriebe/Nutzungsvarianten sind als
kongruent zu den Grundsétzen des RROP Mittelrhein-Westerwald 2017 ein-
zuordnen.

Der geplante Lebensmittelvollsortimenter ist wie folgt zu bewerten:

= Einordnung gemdB Entwurf EHK Betzdorf-Gebhardshain 2023:

Bzgl. des 3. Ubergeordneten rdumlichen Entwicklungsziels ist darauf zu ver-
weisen, dass mit dem Lebensmittelvollsortimenter eine Sicherung, Stdrkung
und Differenzierung der nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen im
Mittelzentrum Stadt Betzdorf einhergeht. Fir den bisher unterversorgten
Betzdorfer Kernstadtbereich sitdlich der Sieg bzw. Heller sowie fir den
Stadtteil Bruche wird eine fuBldufige bzw. wohnungsnahe Nahversorgungs-
moglichkeit geschaffen. Diesen Aspekten steht eine ggf. eintretende Ver-
schlechterung bzw. Einschrdnkung der Nahversorgung in der Ortsgemeinde
Scheuerfeld gegeniiber.

= Absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen:

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierte Nahversorgung in
der Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain in ihrem heutigen Bestand
und ihren Entwicklungsméglichkeiten sind insbesondere fir die Ortsge-
meinde Scheuerfeld angesichts der erheblichen Wettbewerbsintensivierung
fir den REWE am Standort Scheuverfeld (zu erwartende MarktschlieBung) in
Variante 1 des Planvorhabens zu erwarten. Gleichwohl gilt es hierbei zwi-
schen einer zukunftsgerichteten Entwicklung im ZVB Innenstadtzentrum der
Stadt Betzdorf (Mittelzentrum), einer Herstellung einer fuBldufigen Nahver-
sorgung im siidlichen Kernstadtbereich von Betzdorf sowie im Stadtteil Bru-
che und der Nahversorgung in der Ortgemeinde Scheuerfeld abzuwdgen.
In Variante 2 der Prifung des Lebensmittelvollsortimenters sowie auch der
restlichen gepriften Bestandteile bzw. Ansiedlungsoptionen des Planvorha-
bens sind stéddtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmadglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche wie auch auf die
integrierte Nahversorgung weder in der Verbandsgemeinde Betzdorf-Geb-
hardshain noch in anderen Kommunen des Untersuchungsraums zu erwar-
ten.

Das Planvorhaben bzw. die gepriften Betriebe/Nutzungsvarianten sind kon-
form hinsichtlich konzeptioneller Aspekte (Entwurf EHK Betzdorf-Gebhards-
hain 2023) und konform zu normativen Aspekten (§ 11 Abs. 3 BauNVO, LEP IV
Rheinland-Pfalz 2008, RROP Mittelrhein-Westerwald 2017).

Beziglich der stadtebaulich negativen Auswirkungen auf die integrierte Nahver-
sorgung in der Ortsgemeinde Scheuerfeld durch die untersuchte Variante 1 des
Lebensmittelvollsortimenters ist drauf zu verweisen, dass hier bzgl. einer zu-
kunftsgerichteten Entwicklung im ZVB Innenstadtzentrum der Stadt Betzdorf
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(Mittelzentrum), einer Herstellung einer fuBldufigen Nahversorgung im sidli-
chen Kernstadtbereich von Betzdorf sowie im Stadtteil Bruche und andererseits
der Nahversorgung in der Ortgemeinde Scheuerfeld abzuwdgen ist.

STADTHANDEL Zusammenfassung der Ergebnisse 73



Anhang

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1:

Abbildung 2:
Abbildung 3:

Abbildung 4:

Abbildung 5:

Abbildung 6:

Abbildung 7:

Lage und Gemeindegrenze der Verbandsgemeinde
Betzdorf-Gebhardshain ... 9

Mikrostandort des Planvorhabens ..........ouvvvveeieeeeeieeeeieeeeennane 1

Einzugsgebiet des Sortimentsbereiches Nahrungs- und
GENUSSMITEl .uiiieiieecie et rae e bee e 23

Einzugsgebiet der weiteren untersuchungsrelevanten
SOTEIMENTE ettt e e e e e e e e e s 25

Untersuchungsraum (hier dargestellt: Wettbewerber im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel) ........cceeuuee. 26

Untersuchungsraum (hier dargestellt: Wettbewerber in den
weiteren untersuchungsrelevanten Sortimenten).......c.ccceeeuueene. 27

Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fur die
Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain.......cccccccveeciieennnnns 47

STADT+HANDEL

Anhang



Tabellenverzeichnis

Tabelle 1:

Tabelle 2:
Tabelle 3:

Tabelle 4:

Tabelle 5:

Tabelle 6:

Tabelle 7:

Tabelle 8:

Tabelle 9:

Tabelle 10:

Tabelle 11:

Tabelle 12:
Tabelle 13:
Tabelle 14:

Tabelle 15:

Tabelle 16:

Tabelle 17:

Tabelle 18:

Tabelle 19:

Bevolkerung im Untersuchungsraum nach
Verbandsgemeinden (inkl. Prognose 2026).......ccceccevviiiencieeennennns 10

Gesamtverkaufsflachen des Planvorhabens .....coooeeeeeeeeveveeeeeeennee. 12

Sortimente und Verkaufsfldchen nach Nutzungsvarianten
des PlanVorNabeNns. ... ..t 15

Untersuchungsrelevante Sortimentsverkaufsflachen in der
Maximalausprdagung (Verkaufsflachenpool) .....cccccvveciveeieeennnenn. 20

Verkaufsfldche und Umsatz im Untersuchungsraum
(Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren) .......cccccceeeuveenneee. 29

Verkaufsfldche und Umsatz im Untersuchungsraum
(Bekleidung, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr).........ccu..... 30

Verkaufsfldche und Umsatz im Untersuchungsraum
(Baumarktsortiment, Gartenbedarf/Pflanzen) ....ccoeeeeeeeveeveeenn. 31

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
(nahversorgungsreleVant) ... et 31

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den
untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen
(innenstadtrelevante und nicht innenstadtrelevante

Yo ol 0 g T=Ya N =) F RN 32
Steckbrief ZVB Innenstadtzentrum Betzdorf ......ccccovievienienen. 34
Steckbrief ZVB Ortszentrum Gebhardshain .....ccccecceveeiiiiennennee. 35
Steckbrief ZVB Hauptzentrum Kirchen ......cccoccceeeeiieniieecieeeieeens 36
Steckbrief Nahversorgungszentrum Jungenthaler StraBe........ 37

Flachenproduktivitdt und Umsatzprognose des
Planvorhabens im Worst Case (inkl. Nutzungsvarianten, s.
voranstehende AusfUhrungen)....ccceecceeeciiecciieeceeeee e, 44

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel des Planvorhabens in Variante 1 (Worst

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel des Planvorhabens in Variante 2 (Worst

Umsatzumverteilungen im Sortiment Drogeriewaren
(WVOIST CASE) ittt ettt e e e e e taa e e e eeesann 52

Umsatzumverteilungen im Sortiment Bekleidung (Worst

Umsatzumverteilungen im Sortiment
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr (Worst Case) .......ecveaeeeee. 53

STADTHANDEL

Anhang



Tabelle 20: Umsatzumverteilungen im Sortiment Baumarktsortiment

QT AYZ YT O 1=1=3 IR 53
Tabelle 21: Umsatzumverteilungen im Sortiment

Gartenbedarf/Pflanzen (Worst Case).....uueveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenes 54
Tabelle 22: Gesamtverkaufsfladchen des Planvorhabens .....cooovevvveveeeeeeeeennnnn. 70
Tabelle 23: Geprifte Betriebe bzw. Nutzungsvarianten fur das

PlanVOIrRADEN i e 71

STADT+IANDEL Anhang ]l



Literatur- und Quellenverzeichnis

LITERATUR UND HANDELSFACHDATEN

BBSR/HDE (2017): Online-Handel — Mégliche rdumliche Auswirkungen auf Innen-
stadte, Stadtteil- und Ortszentren, Bonn.

EHI (2021): EHI handelsdaten aktuell 2021, KdIn.
Hahn Gruppe (202): Hahn Retail Estate Report 20222/2023, Bergisch Gladbach.

IfH RETAIL CONSULTANTS GmbH (2022): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
2022, Kaln.

SONSTIGE QUELLEN

Ministerium des Innern und fir Sport Rheinland-Pfalz (2008): Landesentwick-
lungsprogramm (LEP V), Mainz.

Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (2017): Regionaler Raumord-
nungsplan Mittelrhein-Westerwald, Koblenz.

Stadt + Handel (2022): Entwurf Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir
die Verbandsgemeinde Betzdorf-Gebhardshain (in Aufstellung), Karlsruhe.

Stadt + Handel (2012): Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Kirchen
(Sieq), Karlsruhe.

Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (online): Einwohner der Verbandsge-
meinden und kreisfreien Stadte.

Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2022): Demografischer Wandel in
Rheinland-Pfalz: Sechste kleinrdumige Bevdlkerungsvorausberechnung fUr ver-
bandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden (Basisjahr 2020) — Ergebnisse
fUr den Landkreis Altenkirchen (Ww.).

STADTHANDEL

Anhang v



Abkirzungsverzeichnis

Abs. i, Absatz

B o Bundesstralle

BAB ...coovivieiiene Bundesautobahn

BauGB .......cceuee.. Baugesetzbuch

BauNVO .............. Baunutzungsverordnung

BGF .o Bruttogeschossflache

bspw. .cevieieee. beispielsweise

BVerfG ....ccceeueene Bundesverfassungs-
gericht

BVerwG ............... Bundesverwaltungsgericht

bzw. i, beziehungsweise

d.he e das heil3t

EW i Einwohner

geM. i geman

ggf. s gegebenenfalls

[CAV [ Gesamtverkaufsfldche

i.d.R. e, in der Regel

inkl. oo, Inklusive

i H Ve in Hohe von

LS. e im Sinne

[Z oo Innenstadtzentrum

Lo LandesstraBBe

M e Meter

M2 e Quadratmeter

MOX. cereeererieeniennees maximal

1Y/ o TN Millionen

NUG ..ooeeeiveeeenee, Sortimentsbereich

Nahrungs- und

Genussmittel
NVZ i Nahversorgungszentrum
NZ.ooioieieneeienene Nebenzentrum
(0] =1 N AV offentlicher
Personennahverkehr
OVG .o Oberverwaltungsgericht
OZ i Ortszentrum
[o T e TSR per annum

rund
Seite
siehe

siehe oben

Se Ut teeerieeienrenieene siehe unten

U. O et unter anderem

AV TR vor allem

VG i Verwaltungsgericht

VAl e vergleiche

Vo H von Hundert

VKF e Verkaufsflache
zentraler
Versorgungsbereich

Z.Bo e zum Beispiel

Zo T e zum Teil

STADT+HANDEL

Anhang



KONTAKT

Stadt + Handel Beckmann und
Féhrer Stadtplaner GmbH
info@stadt-handel.de
www.stadt-handel.de
Amtsgericht Dortmund,
Handelsregisternummer

HRB 33826,

Hauptsitz: Dortmund

Standort Dortmund
Hoérder HafenstraBe 11
44263 Dortmund

Fon +49 2318626 890
Fax +49 23186 26 891

Standort Hamburg
Tibarg 21

22459 Hamburg

Fon +49 40 5330 96 46
Fax +49 40 5330 96 47

Standort Karlsruhe
Beiertheimer Allee 22
76137 Karlsruhe

Fon +49 721145122 62
Fax +49 72114 5122 63

Standort Leipzig

Markt 9

04109 Leipzig

Fon +49 341927239 42
Fax +49 341927239 43

STA DT+IAN D E L Neue Wege. Klare Plane.



