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Vorbemerkung

Im Dezember 2017 erteilte die RATISBONA Projektentwicklung KG der GMA, Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH, K6ln, den Auftrag zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur
Bewertung der geplanten Erweiterung einer Netto-Filiale am Standort Konrad-Adenauer-Platz in

Siershahn.

In Abstimmung mit dem Auftraggeber wird im vorliegenden Gutachten die laut Landesentwick-
lungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V) im Ausnahmefall — in Gemeinden ohne zentral6rtliche
Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern — zulissige Verkaufsflache von insgesamt 1.600 m? ge-
pruft. Damit liegt das Vorhaben Uber der allgemein anerkannten Grenze der GroRflachigkeit von
800 m? Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache, sodass die Ausweisung eines Sonderge-
biets groRflachiger Einzelhandel erforderlich wird. Entsprechend sind die stadtebaulichen und

raumordnerischen Auswirkungen gemaf §11 Abs. 3 BauNVO zu priifen.

Fir die Bearbeitung der Untersuchung standen der GMA neben Angaben des Auftraggebers ei-
gene Grundlagenzahlen, Daten der Ortsgemeinde Siershahn bzw. der Verbandsgemeinde Wirges
sowie des Statistischen Bundes- / Landesamtes zur Verfligung. Des Weiteren erfolgten eine
Standortbesichtigung sowie eine Erhebung der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsbetriebe
im Januar 2018 durch die GMA. Weiterhin wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraft-

kennziffern) und auf EHI Handelsdaten zuriickgegriffen.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fiir kommunal-
politische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Ortsgemeinde Siershahn und der am
Verfahren Beteiligten. Alle Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgféltig recherchiert;
der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fiir die Richtigkeit, Vollstandigkeit
und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA keine Gewahr Gibernehmen.

GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

KolIn, den 22.05.2018
KO/ETS-aw
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I. Aufgabenstellung, Rechtsrahmen und Projektdaten

1. Aufgabenstellung

In der Ortsgemeinde Siershahn betreibt die Firma Netto seit mehreren Jahren am Standort Kon-
rad-Adenauer-Platz 6a einen Lebensmitteldiscountmarkt mit derzeit rd. 800 m? Verkaufsflache
inklusive Backereiverkaufsstelle. Die Firma Netto mdchte die Verkaufsflache des Marktes nun im
Zuge eines Abrisses und Neubaus deutlich erweitern und auch die bereits im Vorkassenbereich
ansassige Backerei modernisieren und mit einem Cafébereich erweitern. Da laut Landesentwick-
lungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV) in Ausnahmefillen groRflachige Einzelhandelsvorhaben
bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache auch in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit
einer Einwohnerzahl Giber 3.000 Einwohnern zulassig sind, wird in Abstimmung mit dem Auftrag-
geber eine Erweiterung des bestehenden Netto-Marktes auf rd. 1.520 m? Verkaufsflache zzgl. 80
m? Bickerei mit Café-Bereich geprift. Da am jetzigen Standort bereits eine Béckereifiliale ansas-
sig ist und Umsatzsteigerungen vor allem im Gastronomiebereich zu erwarten sind, wird diese im
vorliegenden Gutachten nicht weiter betrachtet, sondern nur die Erweiterung von Netto bewer-

tet (Erweiterungsflache ca. 740 m?).

Da das Vorhaben mit der angestrebten Verkaufsflichendimensionierung die Grenze der GroRfla-
chigkeit Gberschreitet, ist die Ausweisung eines Sondergebietes (SO) nach § 11 Abs. 3 BauNVO
erforderlich. Hierfiir ist die versorgungsstrukturelle, stadtebauliche und raumordnerische Ver-
traglichkeit der Planung zu Gberprifen. Insbesondere ist darzulegen, ob sich das Einzelhandels-
vorhaben in die Einzelhandelsstruktur der Ortsgemeinde Siershahn einfligt oder ob wesentliche
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder auf die Nahversorgung in Siershahn oder

in den Nachbarkommunen ausgeldst werden.
Im Einzelnen werden in dieser Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:
Y 4 Darstellung des Vorhabens und Darlegung des Rechtsrahmens

Y 4 Beurteilung des Makro- und Mikrostandortes, einschlieBlich der gegenwartigen Ver-

sorgungsstrukturen in der Ortsgemeinde Siershahn

Y 4 Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets des Lebensmittelmarktes und Ermittlung

der dort vorhandenen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale
Y 4 Darstellung der Angebots- und Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum
Y 4 Berechnung der Umsatzerwartung (anhand des Marktanteilkonzeptes)

Y 4 Darlegung der von dem Vorhaben ausgeldsten Kaufkraftbewegungen und Umsatzum-

verteilungen
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Y 4 Untersuchung der stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen des

Vorhabens in Siershahn

Y 4 Bewertung des Vorhabens anhand der raumordnerischen Kriterien in Rheinland-Pfalz

gemal} Landesentwicklungsplan IV und Regionalplan

Y 4 Zusammenfassung und abschliefende Bewertung.

2. Rechtliche und planerische Grundlagen zur Bewertung des Vorhabens

Die wesentlichen Rechtsgrundlagen fiir die rdumliche Planung von Einzelhandelsstandorten stel-
len das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die landesplaneri-

schen Bestimmungen dar.
2.1 Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus: *
,1. Einkaufszentren,

2. grofkflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandels-
betrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umweltein-
wirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkun-
gen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Be-
volkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? Giberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflidche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”

Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGB!.
1'S.3786).
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2.2 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Far die raumordnerische Bewertung von EinzelhandelsgroRprojekten sind — neben den einschla-
gigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO —die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
festgelegt im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)? sowie im Regionalen Raumordnungsplan
der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (Beschlussfassung vom 11.12.2017) heranzu-

ziehen.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V) vom 14.10.2008 sind zentrale
Orte gehalten, ihren groRflachigen Einzelhandel, insbesondere mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten, sachgerecht zu planen. Die fiir die Bewertung des vorliegenden Vorhabens wesentlichen

Ziele der Raumordnung und Landesplanung des LEP IV treffen folgende Aussagen:

»Zentralitdtsgebot (Z 57): Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRfla-
chigen Einzelhandels ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe
mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfliche®* kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Be-
tracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit mehr als
3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern groRflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu ins-
gesamt 1.600 m? Verkaufsfliche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversor-
gung* der Bevélkerung erforderlich ist.

Stidtebauliches Integrationsgebot (Z 58): Die Ansiedlung und Erweiterung von groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in
stadtebaulich integrierten Bereichen, d. h. in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteil-
zentren zuldssig (Stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten
Bereiche (,,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriin-
den. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innen-
stadtrelevanter Sortimente umfassen.

Nicht-Beeintrachtigungsgebot (Z 60): Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groR-
flachigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder die Versorgungsfunktion der stadte-
baulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die Versorgungsbereiche
(Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt wer-
den (Nicht-Beeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile
von Ober- und Mittelzentren zu betrachten.”

Im Regionalen Raumordnungsplan der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald (Be-
schlussfassung vom 11.12.2017) werden in Abschnitt .1.3.4 u. a. die o. g. Ziele aufgegriffen und

u. a. durch folgende Grundsatze ergénzt:

v. a. LEP IV, Teil B: Ziele und Grundséatze der Landesentwicklung — Daseinsvorsorge.

Die Verkaufsflaiche umfasst i. d. R. alle Flachen eines Betriebs, die dem Kunden dauerhaft fur Verkaufs-
zwecke zuganglich sind. Nicht zur Verkaufsflache zahlen Blroraume, Lager- und Vorbereitungsflachen,
Werkstatten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen, kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groRfla-
chigen Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.

GMASX
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in%

»1.1.3.4 GroRflachiger Einzelhandel, Nahversorgung”

G 37 Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs im fulSlau-
figen Entfernungsbereich soll unterstitzt werden.

G 38 In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entspre-
chend der jeweiligen Zentralitdtsstufe und der ortlichen Gegebenheiten die weitere
Einzelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verandernde
Kauferverhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen be-
ricksichtigt werden.

G 40 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung
der zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der
Bevolkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

G 41 GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugs-
bereich nicht wesentlich iber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinaus-
geht.

Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel 2007

-2015
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M LM-Disconter M Supermdrkte = Grofe Supermdrkte SB-Warenhduser ®LM-Geschéfte bis 400 m?

Quelle: EHI Europaisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2016
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Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GrolRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen Lebensmittelgeschaft

ricklaufig.
3.1 Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der der
Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zuganglich ist. Hierzu gehéren zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRRenbereich
des Gebaudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche zum Einpacken der
Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutautomaten
und Windfang.> Ausgenommen sind Liger, Sozialrdume, Kunden-WC und Parkierungsflichen, so-

weit diese als solche genutzt werden.

Zur Einordnung der Betriebsform ,Supermarkt” und zur Abgrenzung gegenilber anderen im Un-
tersuchungsgebiet vertretenen Konzepten des Lebensmitteleinzelhandels werden die Definitio-

nen der gingigen Betriebstypen kurz dargestellt:

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
und 2.500 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

Grof3er Supermarkt:

Ein groBer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwi-
schen 2.500 und 5.000 gm, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood I- und
Nonfood Il-Artikel fiihrt.”

,Lebensmitteldiscounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Gblichen Verkaufs-
flache unter 1.000 gm, das ausschliel’lich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment
sowie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood I
fahrt.

3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der geflihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte

an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.100 Artikel vor

5 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2016, K6ln 2016, S. 334.
Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2016, K6ln 2016, S. 332.
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(vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 25 % der Artikel dem Nonfoodbereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 13 % dem Nonfood |- bzw. 12 % dem Nonfood II-Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75 — 80 %).” Der durchschnittliche Um-
satzanteil fiir das Nonfood II-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.®

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen Discountmarkt Supermarkt GroBer Supermarkt

(D 771 m? Verkaufs- (& 975 m? Verkaufs- (< 3.370 m? Ver-

flache) fliche) kaufsflache)
Durchschnittliche Artikelanzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Nahrungs- und Genussmittel 1.584 75 8.760 75 15.740 63
Nonfood | 273 13 2.010 17 4.810 19
Nonfood Il 264 12 840 7 4.480 18
Nonfood insgesamt 537 25 2.850 25 9.290 37
Einzelhandel insgesamt 2.121 100 11.610 100 25.030 100

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2016.

4, Der Anbieter Netto

Netto-Markte sind Filialbetriebe, deren Ursachen fiir den wirtschaftlichen Erfolg und die hohe
Kundenakzeptanz in ihrem standardisierten Sortiment und in ihrer 6konomischen Ladeneinrich-
tung liegen. Bei der Sortimentszusammensetzung wird nicht auf spezielle wettbewerbliche oder
stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genommen. So ist mit der Verkaufsflachen-

erweiterung in der Regel auch keine Sortimentsverdanderung oder Ausweitung verbunden.

Der Anbieter Netto offeriert eine flir Discounter sehr breite Produktpalette (u. a. Mehrwegge-
tranke, Fleischtheke, Frischeabteilung) und einen hohen Anteil an Handelsmarken (ca. 60 %)°.
Das Netto-Angebot wird zumeist durch eine Backereifiliale erganzt. Mit diesem Konzept profiliert
sich Netto v. a. im landlichen Raum. Mit rd. 4.000 Standardartikel liegt Netto damit an der Spitze
der Discounter. Somit weist Netto bereits Merkmale eines Supermarktes auf, die Koppelung mit
einer Backereifiliale tragt ebenfalls zur fir einen Lebensmitteldiscounter liberdurchschnittlich ho-

hen Nahversorgungsfunktion bei. Die durchschnittliche GréRe einer Netto-Filiale liegt bei rd. 770

Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca.
85-90 %.

8 Quelle: EHI handelsdaten 2016.

Firma Netto 2017, www.netto-online.de/unser-konzept.chtm.
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m? Verkaufsfliche, der Durchschnittsumsatz bei ca. 3,1 Mio. € je Filiale!®. Der Umsatzschwer-

punkt liegt ebenfalls mit ca. 87 % deutlich im Nahrungs- und Genussmittelsegment®!.

Entscheidend fiir die Bewertung des zu erweiternden Netto-Marktes sind somit folgende Punkte:

V'

Die Aktionsartikel wechseln zwar immer wochentlich, ein kontinuierliches Angebot be-

stimmter Artikel ist nicht vorhanden.

Alle Systemwettbewerber von Netto (Lebensmitteldiscountmarkte) verfolgen ahnliche
Strategien, d. h., das Sortimentskonzept stellt keine Sondersituation in Siershahn und

der Region dar.

Die Aktionsartikel werden Uberregional beworben, d. h., der spezielle Markt in

Siershahn unterscheidet sich nicht von anderen Niederlassungen in der Region.

Insofern kann bei dem geplanten Netto-Markt am Standort Konrad-Adenauer-Platz in Siershahn

von keinen Besonderheiten gegeniiber anderen Standorten ausgegangen werden. Es handelt

sich vielmehr um eine fiir den Betreiber typische Niederlassung.’? Fiir die Kundenherkunft be-

deutet dies, dass der Standort Konrad-Adenauer-Platz in Siershahn v. a. dann aufgesucht wird,

wenn er ndher oder bequemer zu erreichen ist als andere Filialen von Netto.

10

11

12

Hahn Retail Real Estate Report 2016/2017.

Nach Recherchen der BBE Handelsberatung GmbH, Minchen fiihren Netto Markte durchschnittlich rund
3.500 Artikel. Der auf Nonfood I- und -lI-Artikel entfallende Umsatzanteil betragt ca. 13 %. Vgl. BBE Han-
delsberatung GmbH: Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des Einzelhandels, S. 13/14.,
Minchen, 2013.

Die zu priifende maximale Verkaufsfliche von 1.520 m? fiir den Netto-Markt stellt insofern eine Beson-
derheit dar, dass sie deutlich Gber den Ublichen Markten von Netto liegt, auch gegeniiber neuen Filialen.
In der Regel erweitert Netto Bestandsstandorte auf eine GréRenordnung zwischen ca. 1.000 und 1.300
m? Verkaufsflache

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung
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II. Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Siershahn

Die Ortsgemeinde Siershahn, welche zum Westerwaldkreis gehort, ist Teil der Verbandsge-
meinde Wirges und liegt im 6stlichen Bereich des Bundeslandes Rheinland-Pfalz. Im Regionalen
Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 ist die Ortsgemeinde nicht als zentraler Ort
ausgewiesen. Der nachstgelegene zentrale Ort ist das Mittelzentrum Wirges, stidostlich der Orts-
gemeinde. Nachbargemeinden wie Mogendorf im Nordwesten, Vielbach, Helferskirchen und
Leuterod im Norden bzw. Osten sowie im Siiden die Ortsgemeinde Ebernhahn sind ebenfalls
nicht als zentrale Orte ausgewiesen. Nachstgelegene Grundzentren sind Ransbach-Baumbach im
Stdwesten und Selters im Norden. Oberzentrum ist die Stadt Koblenz, welche in rd. 30 km std-

westlicher Entfernung liegt.

Insgesamt umfasst das Gemeindegebiet der Verbandsgemeinde Wirges, der die Ortsgemeinde
Siershahn zugehorig ist, auf einer Flache von ca. 57 km? zwolf Ortsgemeinden, die teilweise rdum-
lich weit voneinander getrennt liegen. Der Grof3teil der Infrastruktureinrichtungen und Einzelhan-
delsbetriebe sowie der Mittelpunkt der Verbandsgemeinde befinden sich in der Kernstadt Wirges
(u. a. Rathaus, Schulen, Kindergarten, Sporthalle, Seniorenheim, Arzte). Das Siedlungsgebiet der
Verbandsgemeinde zeichnet sich in erster Linie durch seinen kompakte Kernstadt Wirges und

den raumlich davon abgesetzten Ortsgemeinden aus.

Das Gemeindegebiet der Ortsgemeinde Siershahn befindet sich nordwestlich der Kernstadt Wir-
ges, ostlich der Autobahn A 3. Siedlungsstrukturell ist die Ortsgemeinde lGberwiegend von Wohn-
baunutzung gepragt, im nordlichen Bereich sowie im Slidwesten und -osten der Ortsgemeinde
befinden sich zudem Gewerbegebiete. Daneben teilt die in Nord-Sid-Richtung verlaufende Ei-
senbahnstrecke der Unterwesterwaldbahn das Gemeindegebiet in zwei Bereiche, mit dem Sied-
lungsschwerpunkt 6stlich der Schienentrassen. In dem stidwestlich gelegenen Gewerbereich be-
findet sich unter anderem das Werksgelande der STEULER-KCH GmbH. Im Norden und Westen

pragen zudem Tongruben, im Siiden eine ehemalige Tongrube das Siedlungsbild.

Anfang 2018 verfligte die Ortsgemeinde Siershahn (iber eine Einwohnerzahl von 3.016 Einwoh-
nern!® und verzeichnete in den Jahren zuvor eine insgesamt steigende Bevélkerungsentwick-
lung. Die Einwohnerzahl stieg dabei von 2.885 im Jahr 2010 auf 3.016 im Jahr 2018 (+ ca. 5 %)*.

13 Quelle: Einwohnermeldeamt der Verbandsgemeinde Wirges, Bevolkerungstand am 30.01.2018

14 Quelle: Einwohnermeldeamt der Verbandsgemeinde Wirges, Bevolkerungstand jeweils zum 31.12.
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Karte 1: Lage von Siershahn und zentralortliche Struktur in der Region
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In der Verbandsgemeinde Wirges leben derzeit ca. 20.230 Einwohner. Mit rd. 15 % Anteil an der
Gesamtbevolkerungszahl ist Siershahn nach der Stadt Wirges der bevolkerungsstarkste Ort in der

Verbandsgemeinde.

Tabelle 2: Bevolkerungszahl der Ortsgemeinden in der Verbandsgemeinde Wirges

Gemeinde Einwohner abs. Anteil in %
Siershahn 3.016 15%
Stadt Wirges 5.539 27 %
Bannberscheid 678 3%
Dernbach 2.589 13%
Ebernhahn 1.271 6 %
Helferskirchen 1.227 6 %
Leuterod 884 4%
Mogendorf 1.323 7%
Moschheim 777 4%
Niedersayn 187 1%
Otzingen 1.430 7%
Staudt 1.313 6 %
Verbandsgemeinde Wirges gesamt 20.234 100 %

Quelle: Verbandsgemeinde Wirges, Stand 30.01.2018, GMA-Darstellung 2018

In Bezug auf die aktuelle Einwohnerzahl ist darauf hinzuweisen, dass derzeit die ErschlieBung von
34 Bauplatzen in stidostlicher Richtung, im Bereich Im Wiesengrund, auf den heutigen landwirt-
schaftlichen Nutzflichen stattfindet.’® Auf den Bauplitzen sind jeweils bis zu zwei Wohneinheiten
vorgesehen. Daneben werden nach Angaben der Verbandsgemeinde Wirges im Westen der Orts-
gemeinde Siershahn im Bereich PoststralRe / BergstraRe, auf dem Gelande der alten Berggarten-
schule, weitere sechs Baugrundstiicke realisiert.’® Somit ist auch weiterhin mit steigenden Ein-

wohnerzahlen zu rechnen.

Unter verkehrlichen Aspekten ist Siershahn vor allem Uiber die Autobahn A 3 gut an den Uberre-
gionalen StraBenverkehr angebunden. Die nachstgelegene Autobahnanschlussstelle ist in
Mogendorf, etwa zwei Kilometer westlich von der Ortsgemeinde Siershahn entfernt. Daneben
durchqueren die LandstraRen L 313 und L 303 das Gemeindegebiet. Zusammen mit der Kreis-
stralle K 143 verbinden die LandstraRen die Ortsgemeinde mit den umliegenden Orten und schaf-
fen so eine gute Anbindung an das Uberortliche StraRennetz. Die Eisenbahnstrecke Unterwester-

waldbahn, auf der Ziige der Regionalbahn 29 tadglich im Stundentakt verkehren, verbindet

n Quelle: Planeo Ingenieure, Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan ,Im Wiesengrund I, Teilab-

schnitt 1%, Februar 2014
16 Quelle: https://www.rhein-zeitung.de/region/lokales/westerwald_artikel,-abriss-alte-berggartenschule-

in-siershahn-ist-fast-geschichte-_arid,1579404.html, Stand: 31.01.2018

14



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Netto Lebensmitteldiscounters in Siershahn, Konrad-Adenauer-Platz

Siershahn u. a. mit Wirges, Montabaur, Elz-Stid, Diez-Ost und Limburg an der Lahn. Zudem ver-

binden mehrere Buslinien die Ortsgemeinde mit den Orten in der Umgebung.

Die Einzelhandelsstruktur bzw. das Einzelhandelsangebot von Siershahn wird im Wesentlichen
durch den Netto Lebensmitteldiscounter im Kernbereich der Ortsgemeinde gepragt. Neben dem
Lebensmittelmarkt befinden sich ein Getrankemarkt sowie wenige kleinteilige Einzelhandelsnut-
zungen im Ortsgemeindegebiet (u. a. Backerei, Apotheke, Schuh- und Orthopéadiegeschaft, Deko-
Geschaft). Daneben erganzen sonstige verbrauchernahe Nutzungen das Angebot der Ortsge-
meinde (u. a. Friseur, Volksbank, Fahrschule, Zahnarzt). Das Kaufkraftniveau in der Ortsgemeinde

liegt mit einem Index von 97,9 leicht unter dem Bundesdurchschnitt (100,0)Y’.

Als Wirtschaftsstandort verfiigt Siershahn trotz seiner geringen Einwohnerzahl aufgrund der Un-
ternehmen in den Gewerbegebieten Uber eine betrachtliche Bedeutung (zurzeit ca. 1.259 Be-
schaftigte am Arbeitsort). Bei derzeit ca. 1.141 Einpendlern und ca. 958 Auspendlern ergibt sich
ein deutlicher Einpendleriiberschuss (+ 183)*8, der die Bedeutung der Ortsgemeinde als Arbeits-

platzstandort verdeutlicht.

Aufgrund der Konzentration des Einzelhandelangebotes auf die Ortsmitte von Siershahn kann ein
zentraler Versorgungsbereich i. S. des BauGB identifiziert werden. Aus Gutachtersicht umfasst
dieser den Konrad-Adenauer-Platz und wird im Norden vom Netto-Gebaude, im Westen von der
FriedensstralRe, im Osten von der StraRe Im Wiesengrund und im Siiden von der HauptstrafRe inkl.
der an den StraRen vorhandenen Nutzungen begrenzt. Stadtebaulich ist die Ortsmitte v. a. durch
eher kleinstrukturierte Gebdudeformen mit unterschiedlichen Baustilen und verhaltnismaRig en-

gen StralRenquerschnitten gepragt.

Als Magnetbetrieb fiir den zentralen Versorgungsbereich mit tberortlicher Versorgungsbedeu-
tung fungiert der Netto Lebensmitteldiscounter am Konrad-Adenauer-Platz. Auf dem zentralen
Platz sowie den direkt angrenzenden StralRen befinden sich neben kleinteiligen Einzelhandelsnut-
zungen (Backerei, Apotheke, Schuh- und Orthopadiegeschiaft, Deko-Geschift, Lotto-Toto-Ge-
schéft) des kurz- und mittelfristigen Bedarfs auch erganzende Nutzungen (u. a. Friseure, Zahnarzt,
Kosmetikstudio, Fahrschule, Volksbank, Rechtsanwaltsbiiro, Heilpraktiker). Dartiber hinaus gibt

es in der StralRe Im Wiesengrund den Getrankehandel Schenkelberg.

v Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Niirnberg, 2016.

18 Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Stand 30.06.2017.
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Foto 1: Der Konrad-Adenauer-Platz aus Foto 2: Nutzungen am Konrad-Adenauer-
nordlicher Richtung

GMA-Aufnahmen Januar 2018

Foto 3: Netto-Markt als Magnetbetrieb am Foto 4: Zahnarztpraxis und leerstehende
Konrad-Adenauer-Platz ehemalige Schlecker-Filiale

i

GMA-Aufnahmen Januar 2018

2. Mikrostandort Konrad-Adenauer-Platz

Der Vorhabenstandort des zur Erweiterung vorgesehenen Netto-Marktes liegt in der Ortsmitte
der Ortsgemeinde Siershahn, im nordlichen Bereich des Konrad-Adenauer-Platzes, zwischen Frie-
denstralRe im Westen und Siiden sowie der Stralle im Wiesengrund im Osten. Der Lebensmittel-
discounter liegt dabei vom Platz Richtung Nordosten riickversetzt, mit Stellplatzgenbot nord- so-

wie stidwestlich anschliel3end.

Unmittelbar westlich und nérdlich des Projektstandortes schlieft Wohnbebauung an das Netto-
Grundstiick an. Ostlich des Marktes befindet sich zunichst ebenfalls Wohnnutzung, bevor siid-
ostlich landwirtschaftlich genutzte Fldchen anschliefen. Im Stiden des Projektstandortes befindet
sich der zentrale Konrad-Adenauer-Platz mit weiteren Einzelhandelsbetrieben sowie erganzen-
den Nutzungen. Nordlich des Konrad-Adenauer-Platzes schlieRt ebenfalls iberwiegend Wohn-

nutzung an.
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Foto 5: Heutiger Netto-Markt aus siidwest- Foto 6: Zufahrt zum Konrad-Adenauer-Platz
licher Richtung ) aus nordwestlicher Richtung

}

GMA-Aufnahmen Januar 2018

FUr den Standort des Lebensmitteldiscounters lasst sich angesichts seiner zentralen Lage im
Ortskern eine nur suboptimale verkehrliche Erreichbarkeit per Pkw lber die Friedensstralie
bzw. den Konrad-Adenauer-Platz konstatieren. Die tiberortliche Erreichbarkeit gestaltet sich auf-
grund der Ortskernlage des Marktes als unkomfortabel, da die Hauptstralle — also die West-Ost-
Verkehrsachse — nicht direkt am Markt vorbeifiihrt. Trotz seiner integrierten Lage im Ortskern
Siershahns stellen sich die Anfahrbarkeit des Marktes dennoch als gut und die Zufahrtssituation
als Gbersichtlich dar. Das Stellplatzangebot ist ausreichend dimensioniert, jedoch schrankt die

hohe Baumbepflanzung die Stellplatzflachen ein und pragt das Gesamtbild des Marktes.

Flr nicht-motorisierte Kunden ist der Lebensmittelmarkt gut zu erreichen. Durch die Bushalte-
stelle Konrad-Adenauer-Platz besitzt der Standort tiber eine sehr gute Erreichbarkeit per OPNV,
zumal die Haltestelle von mehreren Buslinien in unterschiedlicher Taktung angefahren wird, die
den Standort u. a. mit den umliegenden Gemeinden und Stadten verbinden. StraRenbegleitende
FuBgdngerwege in den umliegenden StraRen sowie die Ortskernlage des Marktes fiihren zu einer
sehr guten fulRlaufigen Erreichbarkeit des Netto-Discounters. Daneben ist die Erreichbarkeit per
Fahrrad aufgrund der gemaRigten Verkehrssituation sowie der verkehrsberuhigten Bereiche

rund um den Konrad-Adenauer-Platz gut moglich.

3. Fazit der Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kdnnen in positive und negative Standortfakto-
ren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaften haben einen wesentlichen Ein-
fluss auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und die damit korrespondierende Umsatzer-

wartung eines Planobjektes.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Netto Lebensmitteldiscounters in Siershahn, Konrad-Adenauer-Platz

Positive Standortfaktoren:

+ voll integrierte Lage im Ortskern (faktischer zentraler Versorgungbereich) mit direk-

tem Anschluss an vorhandene Wohngebiete

+ langjahrig eingefiihrter Versorgungsstandort im Ortskern
+ ausreichende verkehrliche Erreichbarkeit per PKW aus dem Ortsgemeindegebiet
+ sehr gute Erreichbarkeit des Marktes auch fiir nicht motorisierte Kunden aus dem

eigenen Gemeindegebiet

+ Anbindung an das OPNV-Netz durch Bushaltestelle in direkter Ndhe (Bushaltestelle

am Konrad-Adenauer-Platz)

+ Standortvorteile durch erganzende Nutzungen und kleinteiligem Einzelhandel im di-
rekten Umfeld

Negative Standortfaktoren:
- begrenztes Einwohnerpotenzial von Siershahn selbst (rd. 3.020 EW)

- Siershahn ist im Regionalen Raumordnungsplan nicht als zentraler Ort ausgewiesen

Zusammenfassend lassen sich die Standortbedingungen am Standort Konrad-Adenauer-Platz in
der Ortsgemeinde Siershahn fiir den Netto-Markt als gut bewerten. Anzumerken ist, dass sich
der Planstandort nicht in einem zentralen Ort, jedoch in einem faktischen zentralen Versorgungs-
bereich befindet. Gleichzeitig handelt es sich bei dem Standort um einen wichtigen und etablier-
ten Versorgungsstandort im Angebotsgefiige der Ortsgemeinde, welcher die Grundversorgung
sichert und sehr gut zu FuR und per OPNV erreichbar ist. Um die Filiale an zeitgemaRe Anforde-
rungen an Lebensmittelmarkte beziiglich des Marktauftrittes sowie der Verkaufsflachenausstat-
tung anzupassen, ist eine Erweiterung der Verkaufsflache im Rahmen einer Modernisierung vor-
gesehen. Diese starkt den Standort und sichert langfristig die Versorgung der Siershahner Bevol-

kerung.

GMASX
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Netto Lebensmitteldiscounters in Siershahn, Konrad-Adenauer-Platz

Karte 2:

GMALX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Lage des Planstandortes und wesentliche Siedlungs- und Versorgungsstruktur in Siershahn
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Netto Lebensmitteldiscounters in Siershahn, Konrad-Adenauer-Platz

III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevélkerungspotenzial

Wesentliche Grundlage zur Ermittlung des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfiigung
stehenden Kaufkraft fiir den Lebensmittelmarkt stellt die Abgrenzung des betrieblichen Einzugs-
gebiets dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb

dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaRig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung und Einteilung des Einzugsgebiets des Netto-Markts wurden insbesondere

folgende Aspekte beriicksichtigt:

Y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Vertriebskonzept, Verkaufsflaichendimensio-
nierung, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitat des Betreibers usw.) und da-

raus zu erwartende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

Y 4 Erreichbarkeit des Standorts flir potenzielle Kunden, unter Berlicksichtigung verkehr-

licher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v. a. Lage anderer

Netto-Filialen und anderer Lebensmittelmarkte)

Y 4 Attraktivitat des Makrostandorts Siershahn und des Mikrostandorts, Pendlerbeziehun-

gen und generelle Einkaufsorientierungen im Untersuchungsraum

Y 4 Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevoélkerungsschwerpunkte, Siedlungsstruk-
tur, Pendlerbeziehungen) und grundsatzliche Einkaufsorientierung der Verbraucher im

Untersuchungsraum

Y 4 Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte)®.

Die Marktreichweite des zu erweiternden Marktes in das Umland wird v. a. durch andere Lebens-
mittelmarkte begrenzt. Erfahrungsgemal wirken insbesondere die Standorte anderer attraktiver
Lebensmitteldiscounter sowie andere Netto-Filialen im Umland einschrankend auf das Einzugs-

gebiet des Planobjekts (vgl. hierzu die Wettbewerbsdarstellung in Kapitel V).

Da sich das Sortimentsspektrum der Netto-Filiale durch die Flachenerweiterung voraussichtlich
nicht verandern wird, ist nicht zu erwarten, dass sich ihre Marktbedeutung durch die geplante
Erweiterung vergroBert. Daher entspricht das Einzugsgebiet des erweiterten Markts dem des Be-

triebs in seiner bisherigen Grole.

» Die GMA hat in Deutschland bereits viele hundert Verbraucherbefragungen durchgefihrt, so

dass zum Verbraucherverhalten aussagefidhige Erkenntnisse vorliegen.

GMASX
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Netto Lebensmitteldiscounters in Siershahn, Konrad-Adenauer-Platz

Unter Beriicksichtigung der angefiihrten Kriterien lasst sich fiir den Vorhabenstandort ein Kern-
einzugsgebiet abgrenzen, welches sich vor allem auf die Ortsgemeinde Siershahn sowie auf die
nordwestlich von Siershahn gelegene Ortsgemeinde Mogendorf erstreckt. Ergdnzend kann in ei-
nem gewissen Mals auch mit Kunden aus den nérdlich bzw. nordéstlich liegenden Ortsgemeinden
Helferskirchen, Niedersayn, Otzingen und Leuterod sowie aus dem siidlich gelegenen Ebernhahn

gerechnet werden (vgl. Karte 3).

Insgesamt folgt daraus folgendes Kundenpotenzial (vgl. Karte 3).

Zonel Siershahn rd. 3.020 Einwohner
Zonelll Mogendorf rd. 1.320 Einwohner
Zonellll Helferskirchen, Otzingen,

Leuterod, Niedersayn, Ebernhahn rd. 5.000 Einwohner
Gesamt rd. 9.340 Einwohner.?°

Das Einzugsgebiet erstreckt sich somit komplett auf Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Wir-
ges. Daneben werden aufgrund der Arbeitsplatzbedeutung oder auch durch Zufallskunden (Be-
sucher, Touristen) gelegentliche Einkaufsbeziehungen aus den weiter umliegenden Kommunen
zum Planstandort auftreten. Diese werden im weiteren Verlauf der Analyse als sog. Streukunden

berticksichtigt.

2. Vorhabenrelevantes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Das Bevolkerungspotenzial im Einzugsgebiet umfasst derzeit insgesamt ca. 9.330 Einwohner. Die
Kaufkraftberechnung erfolgt unter Verwendung der o. g. Bevolkerungszahlen, der ortlichen
Kaufkraftkoeffizienten sowie aktueller Pro-Kopf-Ausgaben. In Siershahn betragt die Kaufkraft-
kennziffer aktuell ca. 97,9 und liegt damit um rd. 2,1 % unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0).
In den sonstigen Ortsgemeinden des Einzugsgebietes liegt die Kaufkraftkennziffer zwischen ca.
93,5 und ca. 103,1.%*

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen der GMA be-
tragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittel-
handwerk pro Kopf der Wohnbevélkerung derzeit ca. € 5.570. Unterteilt man den gesamten Be-
darfsgiiterbereich in die Nahrungs- und Genussmittel einerseits und in die Nichtlebensmittel an-

dererseits, dann betragen die Pro-Kopf-Ausgaben flr

20 Quelle Einwohnerdaten: Verbandsgemeinde Selters, Stand 31.16.2016, Verbandsgemeinde Wirges, Stand

30.01.2018

2 Verwendung regionaler Kaufkraftkennziffern von MB Research: Werte iber 100,0 deuten auf einen im

Vergleich zum Bundesdurchschnitt hoheres Kaufkraftniveau, Werte unter 100,0 auf ein unter dem Bun-
desdurchschnitt liegendes Niveau hin. Die Kaufkraftkennziffer liegt in Leuterod bei 101,2, in Otzingen bei
103,1, in Helferskirchen bei 97,2, in Niedersayn bei 93,5 und in Ebernhahn bei 100,8.
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Y 4 Nahrungs- und Genussmittel ca. €2.035
Y 4 Nichtlebensmittel ca. € 3.535.

Aufgrund des Betriebstyps , Lebensmitteldiscounter” ist fiir die vorliegende Untersuchung vor-
rangig der Nahrungs- und Genussmittelbereich relevant. Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten

sind zur Berechnung der Kaufkraft die regionalen Kaufkraftkoeffizienten zu berticksichtigen.

Bei Zugrundelegung der aktuellen Einwohnerwerte und des Kaufkraftniveaus errechnet sich fir
das Einzugsgebiet des erweiterten Lebensmittelmarktes in Siershahn im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel ein jahrliches einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von rd. 18,8 Mio. €,

davon entfallen
Y 4 auf Zone | (Siershahn) ca. 6,0 Mio. €
Y 4 auf Zone Il (Mogendorf) ca. 2,6 Mio. €

Y 4 auf Zone Ill (Helferskirchen, Otzingen, Leuterod,

Niedersayn, Ebernhahn) ca. 10,2 Mio. €
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IV. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Die Beurteilung der projektrelevanten Wettbewerbssituation beruht auf einer Vor-Ort-Erhebung
des projektrelevanten Einzelhandels in Siershahn und Umgebung, die im Januar 2018 durchge-
fahrt wurde. Als Wettbewerber flir das Erweiterungsobjekt gelten grundsatzlich alle Ladenge-
schifte, in denen Warengruppen angeboten werden, welche Uberschneidungen mit den
Hauptsortimenten des geplanten Lebensmittelmarktes aufweisen. Infolge der FlachengroRRe und
der Vertriebsform des Netto-Markts ist allerdings davon auszugehen, dass die wettbewerbliche

Auseinandersetzung in erster Linie mit groRflachigen Lebensmittelmarkten erfolgen wird.

1. Angebots- und Wettbewerbssituation im Gemeindegebiet von Siershahn

In der Standortgemeinde Siershahn befinden sich neben dem zu erweiternden Netto-Lebensmit-
teldiscounter mit Backerei im Vorkassenbereich keine weiteren wettbewerbsrelevanten Lebens-
mittelanbieter. Die einzigen sonstigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln in Siershahn
sind die Backerei Frank Remy und der Getrankemarkt Schenkelberg in der Ortsmitte sowie ein
Hofladen im nordlichen Gemeindegebiet. Somit sichert der vorhandene Netto Lebensmitteldis-

counter die Grundversorgung in der Ortsgemeinde.

2. Angebots- und Wettbewerbssituation in angrenzenden Stadten und Gemeinden

Von den umliegenden Stadten und Gemeinden weist besonders das Mittelzentrum Wirges eine
sehr gute Ausstattung mit grof3flachigen Lebensmittelmarkten auf, aber auch die Grundzentren
Selters und Ransbach-Baumbach verfiigen lber eigene Lebensmittelmarkte, die im Hinblick auf
die vorliegende Analyse relevant sind. In Tabelle 3 und Karte 3 sind die wesentlichen Wettbewer-
ber ab ca. 400 m? Verkaufsfliche in den benachbarten Stadten und Gemeinden dargestellt. In
den einzelnen Nachbarorten von Siershahn stellt sich die Angebots- und Wettbewerbssituation

wie folgt dar:

Y 4 Die Stadt Wirges weist im Nahrungs- und Genussmittelbereich eine gute Ausstattung
auf. Strukturpragende Lebensmittelanbieter sind ein Rewe-Center sowie die Lebens-
mitteldiscounter Netto, Norma, Lidl und Aldi.

Die meisten Lebensmittelanbieter befinden sich im nordwestlichen Gewerbegebiet
der Stadt Wirges und profitieren von ihrer Ndhe zueinander oder zu sonstigen Einzel-
handelsangeboten. So befindet sich das Rewe-Center in einem Verbundstandort, be-
stehend aus der Hiter-Einkaufspassage, einem toom Baumarkt sowie einem Adler

Textilgeschaft und kann entsprechend Vorteile aus seiner Lage in der Einzelhandelsag-
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glomeration ziehen. Das Center selbst weist einen modernen Marktauftritt mit Backe-
rei, Blumengeschaft und Hermes Paketshop im Vorkassenbereich auf. Daneben befin-
den sich im angrenzenden Hiter-Center weitere Einzelhandelsbetriebe (Apotheke,
Textilgeschafte, Schuhgeschafte, T€Di, Zoogeschiaft) sowie zahlreiche Komplemen-
tarnutzungen (u. a. Reinigung, Kosmetik- und Nagelstudio, Friseur). Durch die Lage an
der Samoborstralle verfligt der gesamte Standort (iber eine gute verkehrliche Erreich-
barkeit sowie liber ein ausreichendes Stellplatzangebot.

Die Lebensmitteldiscounter Aldi, Lidl und Norma befinden sich am nordwestlichen
Siedlungsrand in unmittelbarer Ndhe zueinander. Wahrend der Norma Lebensmittel-
discounter Gber einen durchschnittlichen Marktauftritt verfligt, weisen sowohl Aldi als
auch Lidl einen modernen Marktauftritt auf. Zwar weist der Norma-Markt mit rd. 600
m? Verkaufsfliche eine nicht mehr zeitgemé&Re Verkaufsflichenausstattung auf, je-
doch teilt er sich ein Gebdude mit einer Backerei sowie einer Metzgerei und profitiert
von diesen Einzelhandelsbetrieben. Dagegen liegen die Lebensmitteldiscounter Aldi
und Lidl in direkter rdumlicher Ndhe zu einem Fachmarktzentrum (kik, Rossmann,

Takko) und kénnen sich die dadurch entstehenden Synergieeffekte zunutze machen.

Als einziger Lebensmittelmarkt befindet sich der Netto Lebensmitteldiscounter im Ost-
lichen Siedlungsgebiet der Stadt. Der Markt selbst verfligt Gber einen zeitgemalien bis
modernen Marktauftritt und Giber ein ausreichendes Stellplatzangebot. Zudem erganzt

eine Backerei im Vorkassenbereich das Angebot am Standort.

Im Grundzentrum Selters, rd. 7 km nordlich des Vorhabenstandortes, sind als struk-
turpragende Anbieter ein Rewe Supermarkt sowie die Lebensmitteldiscounter Lidl und
Aldi vorhanden. Wahrend der Rewe Supermarkt als siedlungsraumlich integriert gese-
hen werden kann und sich in einem modernen Marktauftritt mit ausreichender Stell-
platzkapazitat in einem Verbundstandort mit diversen Einzelhandelsnutzungen (u. a.
AWG Modecenter, K+K Schuhcenter, Ernsting’s family, Center-Shop) prasentiert, be-
finden sich die Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl in dezentraler Lage im Norden des
Siedlungsgebietes der Stadt Selters. Der Aldi-Markt liegt in einem Verbundstandort mit
einem Rossmann Drogeriemarkt und weist einen modernen Marktauftritt mit ausrei-
chendem Stellplatzangebot auf. Der weiter noérdlich liegende Lidl-Markt weist einen
zeitgemaRen Marktauftritt auf und verfligt Gber eine in das Gebadude integrierte Metz-
gerei sowie Uber ausreichende Stellplatzkapazitaten. Aufgrund der Distanz zum Plan-
vorhaben sowie aufgrund der starken Ausstattung im Nahrungs- und Genussmittelseg-

ment sind kaum Auswirkungen auf die Anbieter in Selters zu erwarten.
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Y 4 Im Grundzentrum Ransbach-Baumbach sind mit Penny, Rewe, Edeka, und Aldi vier
projektrelevante Wettbewerber vorhanden. Die Markte prasentieren sich in zeitgema-
Ren bis modernen Marktauftritten und profitieren aus ihrer Ndhe zu ergédnzenden Ein-
zelhandelsbetrieben. Alle Markte befinden sich zwischen den beiden Siedlungskorpern
von Ransbach und Baumbach, weisen durch die Nahe zur 6rtlichen Hauptverkehrs-
achse (RheinstralRe) eine gute verkehrliche Erreichbarkeit auf und verfligen liber ein
ausreichendes Stellplatzangebot. Gleichzeitig befinden sich die Anbieter im zentralen
Versorgungsbereich Hauptzentrum.?? Daneben sind im zentralen Versorgungsbereich
ein ethnischer Lebensmittelmarkt sowie diverse Anbieter des kleinflachigen Lebens-
mittelhandwerks (u. a. Spezialitaitengeschéafte, Backerei, Metzgerei, Kiosk) ansassig.
Aufgrund der Distanz zum Vorhabenstandort sowie der topographischen Gegebenhei-
ten sind durch die geplante Erweiterung in Siershahn kaum Auswirkungen auf die An-
bieter in Ransbach-Baumbach bzw. den dortigen zentralen Versorgungsbereich zu er-
warten. Gleichzeitig wirkt sich die Prasenz der groRflachigen Markte einschrankend auf
die GrolRe des Einzugsgebiets des Planvorhabens in Siershahn aus.

Hinzuweisen ist daneben auf die aktuell Planung im Grundzentrum, die die Verlage-
rung des Edeka-Marktes von der MarktstralRe in einen Neubau auf das Eckgrundstiick
RheinstraRe/ Pleurtuit-StraRe vorsieht. Im Zuge dessen soll der Markt von rd. 1.000 m?
auf kinftig max. rd. 2.000 m? Verkaufsflache erweitert werden. Daneben ist laut aktu-
ellem Nutzungskonzept die Ansiedlung eines Netto-Marktes mit rd. 800 m? Verkaufs-

flache im Verbundstandort mit dem Edeka Supermarkt geplant.

Y 4 Neben den genannten Hauptwettbewerbern sind diverse weitere Anbieter von Nah-
rungs- und Genussmitteln in den umliegenden Gemeinden ansassig. Hierzu gehoren
Getrdnkemarkte, Spezialanbieter (Geschafte fir auslandische Lebensmittel, Kase, Re-
formwaren, SiRwaren und Tee), kleine Lebensmittelgeschafte, Backerei- und Metzge-
reibetriebe und Tankstellen. Diese flihren jedoch nur ein spezialisiertes bzw. einge-

schranktes Warenangebot und weisen kaum Konzeptiiberschneidungen mit Netto auf.

3. Fazit der Wettbewerbsanalyse

In der Ortsgemeinde Siershahn ist neben dem zu erweiternden Netto Lebensmitteldiscounter
kein weiterer wettbewerbsrelevanter Anbieter vorhanden. Die sonstigen Lebensmittelanbieter
(Backerei, Hofladen, Getrdnkehandel) nehmen keine wesentliche Versorgungsfunktion fiir die

Gemeinde ein, da sie nur ein spezialisiertes Sortiment anbieten.

22 ggE, Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Ransbach-Baumbach — Entwurfsfassung, 2014
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AuBerhalb von Siershahn begrenzen neben den zunehmenden Distanzen v. a. die Wettbewerbs-
standorte in Wirges, Selters und Ransbach-Baumbach die moglichen Marktwirkungen des Vorha-
bens. Wettbewerbliche Auseinandersetzungen auBerhalb von Siershahn werden in erster Linie

mit diesen Orten eintreten, da sich in diesen die nachstgelegenen Wettbewerber im Umland be-

finden.
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Tabelle 3:

Nr. Ort

1 Wirges

2 Wirges

3 Wirges

4 Wirges

5 Wirges

6 Ransbach-Baumbach
7 Ransbach-Baumbach
8 Ransbach-Baumbach
9 Ransbach-Baumbach
10  Selters

11  Selters

12 Selters

Name

REWE-Center

Norma
Lidl
Aldi
Netto
Rewe
Edeka
ALDI
Penny
Rewe
Aldi

Lidl

*Nach OpenStreetMap Routenberechnung
GMA-Erhebung Januar 2018

Adresse

Samoborstralle 5

Auf der Klaus 1
Auf der Klaus 10
Auf der Klaus 7
StidstraBe 11
RheinstralRe 78
Marktplatz 16
HaselstraBe 26
Pleurtuit-Stralle 9
Bahnhofstrafle 31
LuisenstraBBe 21

Hammermiihler Weg 5

Betriebstyp

GroRer
Supermarkt

Discounter
Discounter
Discounter
Discounter
Supermarkt
Supermarkt
Discounter
Discounter
Supermarkt
Discounter

Discounter

VK-in m?

3.500 -4.000

400 - 800
800 -1.000
800 -1.000

400 - 800

1.000-1.500
800 —-1.000
800 —-1.000
800 -1.000

2.000 -2.500
800 -1.000

800 - 1.000

Wesentliche Wettbewerber fiir den Netto-Markt in Siershahn (Lebensmittelmiérkte ab ca. 400 m? Verkaufsfliche)

Lage

Ortsrandlage

Gewerbegebietslage
Gewerbegebietslage
Gewerbegebietslage
Integriert

Gewerbegebietslage
Integriert

Gewerbegebietslage
Gewerbegebietslage
integriert

Gewerbegebietslage

Gewerbegebietslage
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Entfernung zum Plan-
standort in km*

1,5

1,5
1,7
1,7
2,1
51
5,2
53
54
7,3
8,4

8,4
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Karte 3: Einzugsgebiet und wesentliche Wettbewerber in Siershahn und der Umgebung (Anbieter ab ca. 400 m2 VK)

" | Legende
é Marktgebiet

7 D Zonel: ca.3.020 Einwohner
[ ] Zonell: ca.1.320 Einwohner

Zone lll: ca. 5.000 Einwohner

Einzugsgebiet: ca. 9.340 EW

Projektstandort Netto

Wettbewerber Discounter

Wettbewerber Vollsortimenter

Rewe-Center, Wirges
Norma, Wirges

Aldi, Wirges

Lidl, Wirges

Netto, Wirges

Rewe, Ransbach-Baumbach
Edeka, Ransbach-Baumbach
Aldi, Ransbach-Baumbach

O 00 N O U B W N B

Penny, Ransbach-Baumbach
10 Rewe, Selters

11 Aldi, Selters

12 Lidl, Selters

N Kartengrundlage: Openstreetmap
Hz| CC-BY-SA 2.0, GMA-Bearbeitung 2018
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V. Auswirkungsanalyse

Die potenzielle Umsatzleistung des erweiterten Netto Lebensmittelmarktes wird anhand des
Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersuchungsraum
das fir das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraft) gegenlber. Allerdings lasst
das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschlisse auf die durch das Vorhaben ausgelGsten
Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generierten Umsatze bisher
gebunden sind und welche Folgen die Erweiterung fir die vorhandenen Wettbewerber hat, setzt
sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander. Im Anschluss daran werden
die wettbewerblichen sowie mogliche stadtebauliche und versorgungsbezogene Wirkungen ana-

lysiert und daraus eine raumordnerische Bewertung abgeleitet.

1. Umsatzermittlung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes mit dem
fir das Einzugsgebiet ermittelten Nachfragevolumen (=Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien
bei der Ermittlung der Markanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehenen Ein-
zelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation im Ein-
zugsgebiet und im weiteren Umfeld berticksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind die in Tabelle 4

dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu erwarten.

FOr den Netto-Markt ist aufgrund seines Alleinstellungsmerkmals als alleiniger Lebensmittel-
markt, die zu priifende GroRenordnung sowie der voll integrierten Lage in der Ortsmitte ein rela-
tiv hoher Marktanteil in Siershahn zu erwarten (ca. 35 % bei Nahrungs- und Genussmitteln). In
der Ortsgemeinde Mogendorf ist aufgrund der rdumlichen Ndahe zum Vorhabenstandort sowie
des Nichtvorhandenseins eines Lebensmittelmarktes vor Ort ebenfalls von einem vergleichs-
weise hohen Marktanteil auszugehen (rd. 20 %). Dieser ist jedoch niedriger als in Siershahn, da
dort die Bevolkerung, wenn sie ohnehin zum Lebensmitteleinkauf fahren muss, eher besser aus-
gestattete Standorte in Ransbach-Baumbach oder Wirges aufsuchen wird. Fir Zone Il des Ein-
zugsgebietes, in der ebenfalls Mehrfachorientierungen auf andere Einzelhandelsstandorte vor-

liegen, ergibt sich ein Marktanteil von 10 %.

EinschlieBlich der Umséatze mit auswartigen Kunden (Umsatzanteil fiir Streukunden rd. 15 %) so-
wie Umsatzen mit Nichtlebensmitteln (Umsatzanteil ca. 13 %) errechnet sich fiir den erweiterten
Netto-Markt eine Umsatzerwartung von rd. 4,9 Mio. € (vgl. Tabelle 4). In Bezug auf die projek-
tierte Flache von rd. 1.520 m? Verkaufsflache ergibt sich hieraus fiir den kiinftigen Netto-Markt

eine Flachenproduktivitdt von ca. 3.240 € je m? Verkaufsflache.
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Dieser Wert liegt deutlich unter dem Durchschnitt flir Netto-Filialen in Deutschland. Mit einer
Verkaufsflache von rd. 1.520 m? liegt der projektierte Markt jedoch auch rd. 750 m? Giber dem
Verkaufsflachendurchschnitt von Netto-Markten, also fast doppelt so hoch. Es ist handelswissen-
schaftlich unbestritten, dass der Umsatz nicht proportional mit der Verkaufsflache steigt. Hier
wadre von Seiten von Netto zu priifen, ob dies unter betriebswirtschaftlichen Aspekten an diesem
Standort abbildbar ist. Aus Gutachtersicht ware auch eine geringere Verkaufsflachenerweiterung
denkbar.

Tabelle 4: Marktanteile und Umsatzerwartung des erweiterten Netto-Marktes

Umsatzherkunft Kaufkraft Nahrungs-

und Genussmittel = Marktanteil 'Ums:atz
Zone Ortgemeinde in Mio. € in Mio. €
| Siershahn 6,0 35% 2,1
1] Mogendorf 2,6 20% 0,5
i s e e g, aox 10
Einzugsgebiet 20,9 - 3,6
Streuumsatze (Anteil ca. 15 %) 0,6-0,7
Umsatz Nahrungs- und Genussmittel 43
Umsatz Nonfood (Anteil ca. 13 %) 0,6-0,7
Umsatzerwartung insgesamt 4,9

GMA-Berechnungen 2018 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich)

2. Umsatzzuwachs durch die Erweiterung

Fir die Beurteilung des Vorhabens ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei dem Vorhaben um eine
Erweiterung eines bestehenden Anbieters handelt, denn der Netto-Markt ist bereits seit langerer
Zeit am Standort etabliert. Der Umsatzzuwachs des Netto Lebensmittelmarktes wird angesichts
der hohen Flachenerweiterung um ca. 95 % (1.520 m?: 800 m?) nicht proportional erfolgen. Die
Bestandsumsatze von Netto (ca. 3,0 Mio. €, davon ca. 2,6 Mio. € bei Lebensmitteln) sind als wett-
bewerbsneutral zu bewerten, da sie bereits heute am Standort erzielt werden. Die Erweiterung
des Netto-Marktes wird einen Umsatzanteil von ca. 1,9 Mio. € neu generieren, davon ca. 1,6 —

1,7 Mio. € bei Lebensmitteln.
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3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Die Etablierung von Einzelhandelsobjekten 16st Umsatzumverteilungsprozesse gegeniiber dem
bestehenden Einzelhandel aus. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt dabei einen methodi-
schen Ansatz zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und ggf. stadtebaulichen Fol-

gewirkungen des zu untersuchenden Vorhabens dar.

In die Berechnung flieRen die derzeitigen Ausstattungen konkurrierender Einzelhandelsstandorte
(als Attraktivitatsfaktor) sowie die Distanz zum Planstandort (als Widerstandsfaktor) ein. Eine
weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die Standorte, welche die
groBten Konzeptiiberschneidungen mit dem Planobjekt aufweisen, quantitativam starksten von
Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Demnach sind v. a. Discounter sowie besonders

nahe gelegene Lebensmittelmarkte von dem Vorhaben betroffen.

Der Markteintritt des erweiterten Netto-Marktes in Siershahn und die damit verbundene Umsat-
zerwartung von insgesamt ca. 4,3 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Genussmittel wiirden vo-

raussichtlich folgende Umverteilungswirkungen auslosen:

Y 4 Etwa 2,6 Mio. € werden von dem Netto-Markt Bereich Nahrungs- und Genussmittel

schon heute erzielt, bleiben also ohne Auswirkungen auf den Wettbewerb.

Y 4 In der Standortgemeinde Siershahn befinden sich keine wettbewerbsrelevanten An-

bieter, weswegen keine gutachterlich quantifizierbaren Wirkungen ausgelost werden.

Y 4 Rund 1,4 — 1,5 Mio. € der Umsatzerwartung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel
gehen aufgrund von Kundenrickfihrungseffekten sowie verstarkter Kaufkraftbindung
zu Lasten von Anbietern in den umliegenden Stadten Wirges, Ransbach-Baumbach und
Selters. Diese Kaufkraftumlenkungen I6sen Umsatzriickgdange an anderen Standorten,

v. a. bei Lebensmittelmarkten in Wirges aus.

Rund 0,2 Mio. € werden durch vermehrte Kaufkraftzufliisse von Kunden aus Nachbarkom-
munen bzw. von zusitzlichen Streukunden erzielt. Tabelle 5 gibt eine Ubersicht {iber die zu
erwartenden Umsatzumlenkungen, die die Erweiterung des Netto-Marktes im Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel auslésen wird. Die Umsatzumlenkungen werden in erster Linie die
Anbieter in Wirges (Aldi, Lidl, Norma, Rewe, Netto) betreffen, auBerdem marginal Lebens-
mittelmarkte in Ransbach-Baumbach (Aldi, Penny, Edeka, Rewe) und Selters (Rewe, Aldi,
Lidl). Keiner dieser Standorte wird durch das Vorhaben Umsatzverluste hinnehmen missen,
die ein Marktausscheiden der Anbieter aufgrund der Erweiterung des Netto-Marktes zur
Folge hatte. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche werden wegen der
geringen Umsatzumverteilungsquoten sowie der (iberwiegenden Lage der Hauptwettbewer-
ber auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche und der teilweise erheblichen Distanzen zu

dem Planvorhaben nicht zu erwarten sein.
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Tabelle 5: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Erweiterungsvorhaben bei
Nahrungs- und Genussmitteln

Orte in Mio. € in%
Siershahn ~ ~
Wirges 1,0 3-4
Ransbach-Baumbach (ZVB Hauptzentrum) 0,2-0,3 1-2
Selters 0,2 1
Sonstige Orte 0,2 -
Summe insgesamt 1,6-1,7 -

~ = unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze
GMA-Berechnung 2018

Im Nonfoodbereich sind fiir das Vorhaben kaum nachweisbare Auswirkungen zu erwarten, da
auch der erweiterte Lebensmitteldiscounter ein eher geringes Nonfood-Angebot offerieren wird.
Zudem verteilen sich Auswirkungen der Erweiterung in den Nonfood-Sortimenten auf eine Viel-
zahl von Sortimenten (Drogeriewaren, Heimtierbedarf, Schreibwaren, Haushaltswaren etc.) und
Anbietern. In der Hauptsache werden andere Lebensmittelmarkte betroffen sein, da diese ahnli-
che Nichtlebensmittel-Artikel vertreiben; Fachanbieter werden dagegen kaum tangiert. Aus die-
sen Griinden werden evtl. auftretende Umsatzumverteilungswirkungen bei den einzelnen Betrie-
ben duRerst gering ausfallen. Negative Auswirkungen bei Anbietern von Nonfood-Waren im Un-

tersuchungsraum sind aus gutachterlicher Sicht auszuschliel3en.

4, Stidtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen des Vorhabens
4.1 Auswirkungen in Siershahn

Die Umsatzumverteilungen im Nahrungs- und Genussmittelbereich gegen Anbieter in Siershahn,
die aus der Erweiterung des Netto Lebensmitteldiscounters resultieren, liegen unter einer gut-
achterlich nachweisbaren Grenze und lassen keine Verschiebungen im o6rtlichen Wettbewerbs-
und Versorgungsgefiige erwarten. So werden die in Siershahn ansassigen Anbieter (Backerei,
Hofladen, Getrankemarkt) aller Voraussicht nach nur begrenzte Auswirkungen zu erwarten ha-
ben, da sie liber ein spezialisiertes Sortiment verfligen und da bereits am heutigen Standort ein
Netto Lebensmitteldiscounter mit integrierter Backerei ansassig ist. Umsatzzuwachse sind bei der

im Markt geplanten Backerei v. a. im gastronomischen Bereich zu erwarten.

Insgesamt sind aus dem Vorhaben keine negativen Folgen fiir die Versorgungsstruktur von
Siershahn erkennbar. Das Vorhaben ist vielmehr positiv zu bewerten, da es der Stabilisierung und
Starkung der Nahversorgung in der Ortsgemeinde dient. Zudem eroffnet das Gesamtvorhaben
die Moglichkeit, in Siershahn ein Café im Ortskern zu etablieren, um Treffpunkt- und Kommuni-

kationsfunktionen auszufiillen (u. a. mit Hinblick auf die in der Ortsgemeinde lebenden Senioren).
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4.2 Auswirkungen in umliegenden Stiadten und Gemeinden

AuBRerhalb der Ortsgemeinde Siershahn werden auf Grund der dort vorhandenen eigenen Ange-
botsstrukturen im Lebensmittelsegment mit leistungsstarken Lebensmittelmarkten keine we-
sentlichen Auswirkungen des Vorhabens eintreten. Die ausgelosten Kaufkraftbewegungen wer-
den v. a. die Nachbarstddte Wirges, Selters und Ransbach-Baumbach betreffen, da diese die

nachstgelegenen groReren Versorgungsstandorte bilden.

Y 4 Etwa 1,0 Mio. € (ca. 3 — 4 %) entfallen auf die siidostlich gelegene Nachbarstadt Wir-
ges. Von den Umsatzumverteilungseffekten werden in erster Linie die betriebstypen-
gleichen Lebensmittelmarkte Aldi, Lidl und Norma am nordwestlichen Stadtrand tan-
giert. Bis auf den Norma Lebensmitteldiscounter weisen die Markte moderne Markt-
auftritte auf, alle Markte liegen in Verbundstandorten mit anderen Betrieben. Ange-
sichts dieser Standortvorteile und der geringen Umverteilungswirkungen sind Be-
triebsgefahrdungen durch die Netto-Erweiterung in Siershahn nicht absehbar, zumal

bereits gegenwartig eine starke Wettbewerbssituation in Wirges vorherrscht.

Y 4 Auch in Ransbach-Baumbach ist die Hohe der Umsatzumverteilung, die durch den er-
weiterten Netto Lebensmitteldiscounter ausgel6st wird, mit rd. 0,2 — 0,3 Mio. € (1 —
2 %) als geringfligig einzustufen, zumal sich diese auf die vier Anbieter Rewe, Edeka,
Penny und Aldi innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrum verteilt.
Somit ist auch in Ransbach-Baumbach aus gutachterlicher Sicht nicht mit stadtebauli-
chen oder versorgungsstrukturellen Beeintrachtigung zu rechnen, welche aus der

Netto-Erweiterung in Siershahn resultieren.

Y 4 In Selters ist mit einer Umsatzumverteilung in Hohe von ca. 0,2 Mio. € (rd. 1 %) zu
rechnen. Diese wird sich auf die Lebensmittelanbieter Rewe, Aldi und Lidl verteilen.
Alle Betriebe kdnnen als etabliert und leistungsfahig bewertet werden, sodass auch
hier keine Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion im Zuge der Erweiterung des

Netto-Marktes in Siershahn zu erwarten ist.

Y 4 Des Weiteren werden ca. 0,2 Mio. € auf eine Vielzahl weiter entfernt liegender Stand-

orte verteilt. Einzelbetriebliche Auswirkungen sind auszuschlief3en.

Y 4 Fiir die sonstigen Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln in den umliegenden
Stadten und Gemeinden kénnen Auswirkungen aufgrund ihres spezialisierten bzw. ein-

geschrankten Warenangebotes nicht abgeleitet werden.

Insgesamt wurde fiir keinen zentralen Ort eine Umsatzumverteilungsquote von mehr als 4 %
ermittelt (vgl. Tabelle 5). Hierbei ist zum einen auf die Leistungsstarke der dortigen etablier-
ten Lebensmittelmarkte zu verweisen, die bisher von Kaufkraftzufliissen aus Siershahn pro-

fitieren konnen.
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Deshalb ist auch nach Erweiterung des Netto Lebensmitteldiscounters in Siershahn keinesfalls
eine vollstdndige Riickflihrung der bisher abflieenden Kaufkraft zu erwarten. Vielmehr wird —
aufgrund der Siedlungsstruktur von Siershahn sowie der vorherrschenden Verteilung der Versor-
gungs- und Beschéftigungsstandorte — auch weiterhin der groRte Teil der Siershahner Kaufkraft
far Nahrungs- und Genussmittel an auswartige Standorte abflieRen — wenngleich in geringerem
Ausmal als bislang. Zum anderen werden sich die Umsatzumverteilungen in Folge des Erweite-
rungsvorhabens in Siershahn auf eine Vielzahl von Anbietern und Standorte verteilen; bei ein-
zelnen Anbietern also jeweils relativ gering ausfallen. Beeintrachtigungen von Magnetbetrieben,
der Versorgungsqualitdt oder der 6rtlichen Nahversorgungsstrukturen als Folge des Vorhabens

in Siershahn sind deshalb insgesamt zu verneinen.

5. Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben

Bei der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind die Vorgaben des Landesent-
wicklungsprogramms IV (LEP IV) des Landes Rheinland-Pfalz sowie des Regionalen Raumord-
nungsplan Mittelrhein-Westerwald (2017) zu beachten. Nach den Vorgaben des Landesentwick-

lungsprogrammes ist die geplante Erweiterung wie folgt zu beurteilen:

Y 4 Zentralitatsgebot: Im vorliegenden Gutachten wird die Erweiterung eines Lebensmit-
teldiscounters auf max. 1.600 m? Verkaufsflache inkl. Bickerei / Café geprift. Der Vor-
habenstandort liegt nicht in einem zentralen Ort, stellt jedoch die Nahversorgung fiir
die gesamte Ortsgemeinde sicher, da er der einzige Lebensmittelmarkt in der
Siershahn ist. Die Ortsgemeinde Siershahn verfiigt Gber eine Bevolkerungszahl von rd.
3.020 Einwohnern, mit positiver Entwicklung in den letzten Jahren. Daneben ist auf die
neu entstehenden Wohngebiete in der Ortsgemeinde hinzuweisen, welche auch wei-
terhin eine positive Bevolkerungsentwicklung versprechen. Entsprechend erfiillt das

Vorhaben die Vorgaben des Zentralitatsgebotes.

Y 4 Stddtebauliches Integrationsgebot: Der zu erweiternde Lebensmitteldiscounter befin-
det sich im Ortskern von Siershahn, der nach gutachterlicher Einschdtzung einem fak-
tischen zentralen Versorgungsbereich gemal BauGB entspricht und in welchem Netto
als Magnetbetrieb fungiert. Entsprechend kann das stadtebauliche Integrationsgebo-

tes als erfiillt angesehen werden.

Y 4 Nichtbeeintrachtigungsgebot: Wie in den voranstehenden Kapiteln dargelegt wurde,
gehen von dem Erweiterungsvorhaben des Netto-Marktes weder schadliche Auswir-
kungen auf die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Ge-
meinde Siershahn, noch versorgungsstrukturelle Auswirkungen in benachbarten zent-

raler Orte aus. Das Nichtbeeintrachtigungsgebot ist daher erfiillt.
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Im Regionalen Raumordnungsplan (RROP) fiir die Region Mittelrhein-Westerwald werden die
Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans fiir groRflachigen Einzelhandel weitest-

gehend Gbernommen. Zusatzlich dazu fihrt der RROP unter G 40 das Kongruenzgebot auf.

Das Kongruenzgebot besagt, dass grofRflachige Einzelhandelsbetriebe nach Umfang und
Zweckbestimmung der zentral6rtlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Ver-
sorgung der Bevolkerung Rechnung tragen sollen. Im Hinblick auf das Gebot kann festgehal-
ten werden, dass der zu erweiternde Markt eine Versorgungsfunktion fir einen Raum aus-
Ubt, der Gber die Ortsgemeinde Siershahn hinausreicht, jedoch gehoren die im Einzugsgebiet
liegenden Orte ebenfalls zur Verbandsgemeinde Wirges, zu der auch Siershahn zugehorig ist.
Zudem verfligen die Ortsgemeinden im Einzugsgebiet Uber keine eigenen Lebensmittel-
markte und auch zu geringe Einwohnerpotenziale, als dass eine kiinftige Ansiedlung realis-
tisch darstellbar ware. Daher besitzt Siershahn bereits heute eine Versorgungsbedeutung fur
diese Orte. Somit werden die Vorgaben des Kongruenzgebots unter Beriicksichtigung der

ortlichen Gegebenheiten eingehalten.

6. Fazit

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde die landesplanerisch maximal mogliche Er-
weiterung eines Netto Lebensmitteldiscounters in der Ortsgemeinde Siershahn auf ihre mogli-
chen Auswirkungen bewertet. Nach eingehender Priifung kann insgesamt festgehalten werden,
dass auch durch eine maximale Verkaufsflachenerweiterung des bestehenden Netto Lebensmit-
telmarktes im Ortskern der Ortsgemeinde Siershahn von derzeit rd. 780 m? auf rd. 1.520 m? keine
negativen stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen sowohl auf die Nahver-
sorgungsstrukturen in den Stadten Wirges, Selters und Ransbach-Baumbach sowie auf die Ver-

sorgungsstrukturen im sonstigen Umfeld zu erwarten sind.

Die Umsatzleistungen je m? Verkaufsflache fur den erweiterten Netto-Markt sind jedoch relativ
niedrig, sodass eine volle Ausnutzung dieser Flache aus Gutachtersicht nicht zwangslaufig not-
wendig ist. Dies ware von Netto konkret im Hinblick auf die betriebswirtschaftlichen Daten zu
prifen. Auch eine geringere Erweiterung der Verkaufsflachen wiirde zu einer sinnvollen Aufwer-
tung der Versorgungsfunktion und zu einer Starkung und Sicherung der (fuRldufigen) Nahversor-

gung in der Ortsgemeinde Siershahn fiihren.
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VI. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /

Planstandort

Rechtsrahmen und

Untersuchung

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Wettbewerb im

Standortumfeld

Umsatzerwartung

Bewertung der
stadtebaulichen

Auswirkungen

In der zur Verbandsgemeinde Wirges gehérenden Ortsgemeinde Siershahn be-
findet sich ein Netto Lebensmitteldiscounter am Standort Konrad-Adenauer-
Platz, mit einer Verkaufsflache von rd. 780 m? (zzgl. Bickerei).

In Abstimmung mit dem Auftraggeber wird die laut Landesentwicklungspro-
gramm Rheinland-Pfalz (LEP IV) im Ausnahmefall — in Gemeinden ohne zent-
ralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern — zulassige Verkaufsflache
von insgesamt 1.600 m? gepruft.

Da das Vorhaben im Zuge der Erweiterung die Grenze zur GroRflachigkeit Gber-
schreitet, ist die Anderung des Bebauungsplanes und die Ausweisung eines
Sondergebietes erforderlich.

Der Standort Konrad-Adenauer-Platz befindet sich in der Ortsmitte der Orts-
gemeinde Siershahn, am zentralen Konrad-Adenauer-Platz. Nach gutachterli-
cher Einschatzung handelt es sich dabei um einen faktischen zentralen Versor-
gungsbereich gemals BauGB.

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Einzugsgebiet gliedert sich in drei Zonen: Zone | (Siershahn, ca. 3.020 Einwoh-
ner), Zone Il (Mogendorf, ca. 1.320 Einwohner), Zone Ill (Leuterod, Otzingen,
Helferskirchen, Niedersayn, Ebernhahn, ca. 5.000 Einwohner).

Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet, Zone I: ca. 6,0
Mio. €, Zone Il: ca. 2,6 Mio. €, Zone lll: ca. 10,2 Mio. €; insgesamt im Einzugs-
gebiet ca. 18,8 Mio. €.

keine wettbewerbsrelevanten Lebensmittelanbieter in der Standortgemeinde
Siershahn und im Uberoértlichen Einzugsgebiet.

Relevante Standorte in der Umgebung sind die Stadte Wirges (Aldi, Lidl,
Norma, Rewe-Center, Netto), Selters (Rewe, Aldi, Lidl) und Ransbach-Baum-
bach (Rewe, Edeka, Aldi, Penny)

Gesamtumsatzleistung des Discounters bei ca. 1.520 m? Verkaufsfliache: ca. 4,9
Mio. €, davon ca. 4,3 Mio. € Food und ca. 0,6 Mio. € Nonfood.

Umsatzzuwachs durch die Erweiterung: ca. 1,9 Mio. €, davon ca. 1,6 — 1,7 Mio.
€ Food und ca. 0,2 Mio. € Nonfood

In den benachbarten Stadte und Gemeinden liegen die Umsatzumverteilungen
insgesamt auf einem geringen Niveau.

Auf die Stadt Wirges entfallt eine Umsatzumverteilung von rd. 1,0 Mio. € (3 -
4 %).

Gegenliber den Anbietern in der Stadt Ransbach-Baumbach bzw. dem zentra-
len Versorgungsbereich Hauptzentrum werden ca. 0,2 — 0,3 Mio. € umverteilt,
dies entspricht einer Umverteilungsquote von ca. 1 - 2 %.

Bei den Anbietern in der Stadt Selters kann mit einer Umsatzumverteilung von
ca. 0,2 Mio. € gerechnet werden, dies entspricht einer Umverteilungsquote
von max. 1 %.

Es lassen sich keine langfristigen Betriebsschwachungen der vorhandenen An-
bieter ableiten; Beeintrachtigungen der ortlichen Nahversorgungsstrukturen
und der stadtebaulich besonders geschitzten Lagen sind in den umliegenden
Orten als Folge des Vorhabens zu verneinen.
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Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Bewertung hin-
sichtlich der Lan-
desplanung

Fazit

Bei der Bewertung des Vorhabens nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind auch die Vorgaben
des Landesentwicklungsprogramms IV des Landes Rheinland-Pfalz zu beachten:

= Der Vorhabenstandort liegt nicht in einem zentralen Ort, stellt jedoch die Nah-
versorgung fiir die gesamte Ortsgemeinde sicher, da er der einzige Lebensmit-
telmarkt in der Siershahn ist. Die Ortsgemeinde verfiigt (iber rd. 3.020 Einwoh-
nern, mit positiver Entwicklung in den letzten Jahren. Daneben ist auf die neu
entstehenden Wohngebiete in der Ortsgemeinde hinzuweisen, welche auch
weiterhin eine positive Bevolkerungsentwicklung versprechen. Entsprechend
erfiillt das Vorhaben die Vorgaben des Zentralitdtsgebotes.

= Der zu erweiternde Lebensmitteldiscounter befindet sich im Ortskern von
Siershahn, der nach gutachterlicher Einschatzung einem faktischen zentralen
Versorgungsbereich gemal BauGB entspricht und in welchem Netto als Mag-
netbetrieb fungiert. Entsprechend wird das stadtebauliche Integrationsgebo-
tes erfiillt.

®= Von dem Erweiterungsvorhaben des Netto-Marktes gehen weder schadliche
Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Be-
reiche der Gemeinde Siershahn, noch versorgungsstrukturelle Auswirkungen
in benachbarten zentraler Orte aus. Das Nichtbeeintrachtigungsgebot ist da-
her erfiillt.

Im Regionalen Raumordnungsplan fiir die Region Mittelrhein-Westerwald werden
die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungsplans fir groRflachigen Einzel-
handel Gbernommen. In Bezug auf das im RROP aufgefiihrten Kongruenzgebot
kann festgehalten werden, dass der zu erweiternde Markt eine Versorgungsfunk-
tion fir einen Raum auslibt, der iber die Ortsgemeinde Siershahn hinausreicht,
jedoch gehoren die im Einzugsgebiet liegenden Orte ebenfalls zur Verbandsge-
meinde Wirges, zu der auch Siershahn zugehorig ist. Entsprechend reicht die Ver-
sorgungsfunktion nur marginal in umliegende Gemeinden. Zudem verfiigen die
Ortsgemeinden im Einzugsgebiet Uber keine eigenen Lebensmittelmarkte und
auch zu geringe Einwohnerpotenziale, als dass eine kiinftige Ansiedlung realistisch
darstellbar ware. Daher besitzt Siershahn bereits heute eine Versorgungsbedeu-
tung fir diese Orte. Somit werden die Vorgaben des Kongruenzgebots unter Be-
riicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten eingehalten.

= |m Rahmen der vorliegenden Untersuchung wurde die landesplanerisch maxi-
mal mogliche Erweiterung eines Netto Lebensmitteldiscounters in der Ortsge-
meinde Siershahn auf ihre méglichen Auswirkungen bewertet.

= |nsgesamt kann festgehalten werden, dass durch die Verkaufsflachenerweite-
rung des bestehenden Netto Lebensmittelmarktes in der Ortsgemeinde von
derzeit rd. 780 m? auf dann rd. 1.520 m? keine negativen stadtebaulichen oder
versorgungsstrukturellen Auswirkungen sowohl auf Siershahn als auch auf die
umliegenden Orte zu erwarten sind.

= Hinsichtlich der VerkaufsflachengroRe ist anzumerken, dass die Umsatzleistun-
gen je m? Verkaufsflache fur den erweiterten Netto-Markt relativ niedrig sind,
sodass eine volle Ausnutzung dieser Flache aus Gutachtersicht nicht zwangs-
laufig notwendig ist. Dies ware von Netto konkret im Hinblick auf die betriebs-
wirtschaftlichen Daten zu prifen.

=  Auch eine geringere Erweiterung der Verkaufsflachen wiirde zu einer sinnvol-
len Aufwertung der Versorgungsfunktion und zu einer Starkung und Sicherung
der (fuBlaufigen) Nahversorgung in der Ortsgemeinde Siershahn fihren.
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