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1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In der Ortsgemeinde Offenbach an der Queich' ist die Erweiterung des bestehenden Netto
Markendiscount, Hochstadter StralBe 18, sowie des PENNY-Marktes, Interpark 1, geplant.
Der Netto Markendiscount soll von 800 m2 GVKF auf 1.150 m2 GVKF (inkl. Backshop) und
der PENNY-Markt von 800 m2 GVKF auf 1.150 m2 GVKF (inkl. Backerei) erweitert werden.

Beide Vorhaben befinden sich in direkter Nachbarschaft und sind nur durch den Verlauf der
StraBe Interpark voneinander getrennt.

Bei den Planvorhaben handelt es sich um grofB3flachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m2? VKF/
1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO ausgel6st.
Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung kénnen demnach nicht per se
ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prifen, ob gemal § 11 Abs. 3 BauNVO keine
negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen durch die Planvor-
haben zu erwarten sind.

Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes werden die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen beider Vorhaben kumuliert betrachtet. Stellen sich die Planvorhaben in der
kumulierten Betrachtung als vertraglich i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO dar, sind auch die beiden
Einzelvorhaben fir sich als vertraglich i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen.

Fir beide Vorhaben ist gemal des Einzelhandelskonzepts fiir die Verbandsgemeinde Offen-
bach a. d. Queich (Entwurfsfassung 21. Juni 2017)? gemal Leitsatz Il (S. 58f) ein dynamischer
Bestandsschutz unter Berlicksichtigung des Nachweises der Vertraglichkeit moglich.

In der Folge bleibt fir beide Planvorhaben zu priifen, ob gemal3 § 11 Abs. 3 BauNVO keine
negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind
und ob die Kongruenz zum EHK Offenbach/Q 2017 gegeben ist. Des Weiteren erfolgt eine
Priifung und Bewertung der beiden Planvorhaben bzgl. des Nichtbeeintrachtigungsgebots
(Z 60) des LEP IV Rheinland-Pfalz.

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 Entwicklungsmdglichkeiten der zentra-
len Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung im Untersuch-
ungsraum.

' Nachfolgend abgekiirzt als Offenbach/Queich.

2 Stadt + Handel (2017): Einzelhandelskonzepts fur die Verbandsgemeinde Offenbach a. d. Queich (Entwurfs-
fassung 21. Juni 2017), Karlsruhe. Im Folgenden als EHK Offenbach/Q 2017 bezeichnet.
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Einordnung gemé&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in das EHK Offenbach/Q 2017.

Einordnung geméB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung bzgl. des Nichtbeeintrachtigungsgebots (Z 60) des LEP IV Rheinland-
Pfalz.

Die gutachterlichen Aussagen und Einschatzungen beruhen u.a. auf:
= Daten und Bewertungen des EHK Offenbach/Q 2017,
= Angaben der Betreiber bzw. des Auftraggebers zu den Planvorhaben;

= eigener Vor-Ort-Begehung und Verkaufsflachenerhebung.
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2 Methodik

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

Angebotsanalyse

Fir die Erstellung dieses Vertraglichkeitsgutachtens hat Stadt + Handel die aus der Erstel-
lung des EHK Offenbach/Q 2017 vorliegenden Daten fir die Verbandsgemeinde Offen-
bach/Queich im Untersuchungsraum im Marz 2018 aktualisiert sowie die untersuchungsrele-
vanten Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums (s.u.) erfasst. Die Bestands-
aktualisierung bzw. Neuerhebung erfolgte durch eine Standortbegehung und sortimentsge-
naue Verkaufsflachenerfassung (differenziert nach innen- und auBenliegender Verkaufs-
flache) der im Sinne der Untersuchungsfragen relevanten Betriebe bzw. Sortimente im Un-
tersuchungsraum (s. u.) wie folgt:

= auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung strukturprdgender Angebots-
standorte in dem untersuchungsrelevanten Hauptsortiment (mind. 300 m2 VKF)3,

= innerhalb zentraler Versorgungsbereiche: Erfassung des kompletten Bestands im un-
tersuchungsrelevanten Sortiment im Haupt- und Randsortiment.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes
(u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November 2005 bzw. 2016 findet im
Rahmen der Bestandsiberprifung Anwendung.

Es wird angesichts der vorliegenden Planungskonzeptionen sowie der stadtebaulichen Aus-
gangslage das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel (= innenstadt- sowie nahversorg-
ungsrelevant gemal ,Offenbacher Liste”, vgl. EHK Offenbach/Q 2017, S. 54) fir untersu-
chungsrelevant eingeschatzt.

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

Die von Stadt + Handel ausgewiesenen Werte fur einzelne Lagen im Untersuchungsraum
weichen aufgrund des zeitlichen Versatzes der Verkaufsflachenerhebungen teilweise von den

3 Nach fachlichem Daflirhalten kann, unter Beriicksichtigung der spezifischen 6rtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevdlkerung attestiert werden. Neben der Struktur der &rtlichen Bestandsbetriebe findet
insbesondere auch die Dimensionierung der Planvorhaben hierbei Berlicksichtigung. Im vorliegenden Gutach-
ten werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturprégende Wettbewerber
bezeichnet.
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Angaben im EHK Offenbach/Q 2017, von den Angaben im EHK Herxheim 2010* sowie von
den Angaben des EHK Landau 2018° ab.
Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Planvorhaben)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Planvorhaben wird eine Um-
satzschatzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sortimente im Untersuchungsraum
durchgefihrt®. Basis fir die Umsatzschatzung der untersuchungsrelevanten Einzelhandels-
strukturen bilden:

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

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,
= laufende Auswertung von Fachliteratur,
= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Basis fur die Umsatzschatzung der Umsatzprognosen der in Rede stehenden Planvorhaben
bilden:

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

= Kennwerte aus Unternehmensveréffentlichungen,
= laufende Auswertung von Fachliteratur,
= mikro- und makrordumliche Lage der Vorhabenstandorte sowie

= nachfrage- und angebotsseitige Parameter (insbesondere Wettbewerbsstrukturen).

Umgang mit den Erweiterungsflachen der Planvorhaben

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsflachen und deren Auswirkungen ist unzulassig,
da mit einer Verkaufsflichenerweiterung meist auch qualitative Anderungen einhergehen,
welche die Attraktivitat von Betrieben z. T. mehr als unwesentlich steigern kénnen’. Daher
ist der geschatzte Gesamtumsatz des durch die Erweiterung neu strukturierten Betriebes,
unter Beachtung der bestehenden Wirkungen des Marktes, in die Berechnung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Methodisch wird dies durch eine Einstellung des

4 Ortsgemeinde Herxheim (2010): Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption aus dem Jahr 2003 (CIMA Be-
ratung + Management GmbH, 2010). Als EHK Herxheim 2010 bezeichnet.

> Junker und Kruse (Mai 2018): Stadt Landau in der Pfalz Einzelhandelskonzept (Fortschreibung 2018), Dort-
mund/Landau. Im Folgenden als EHK Landau 2018 benannt.

¢ Alle Angaben zu Kaufkraft, Umsatz und Flachenproduktivitdten in Euro sind Bruttowerte.

7 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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tatsachlich zu erwartenden Mehrumsatzes in die Modellberechnungen erreicht. Letztlich ver-
pflichtet dieses Vorgehen zu einer intensiven stddtebaulichen Wirdigung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen, da entsprechende Vorschadigungen etc. zu beachten sind.
Durch dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiterten,
mit einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die Berechnung der
Auswirkungen, unter Berlicksichtigung der gegebenen stadtebaulichen Situation, eingestellt
wird.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-
nen IFH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2019 fir die Gemeinden im Untersuchungsraum
sowie auf Einwohnerzahlen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz (Stand
31.12.2017).

Stadtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versorgungsbereiche
der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innenstadte, stadtische Neben-
zentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebaurechtlich 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 die Planvorhaben ermittelt und dargestellt werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch die Planvorhaben potenziell ausgelosten Umsatzumverteilungen ist
ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem wird erkennbar, von wel-
chen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wiederum aus
welchen stadtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher GréBenordnung zu er-
warten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das
Ruckschlisse auf die daraus resultierenden Auswirkungen zulasst.

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitationsmodell.
GemaB der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsnaher Worst Case Fall® in
die Untersuchung einzustellen. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes werden die absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beider Vorhaben kumuliert betrachtet.
Stellen sich die Planvorhaben in der kumulierten Betrachtung als vertraglich i.S. d.

8 Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
madglichst nachteilig fiir das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom 07. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, die,,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. Vgl. BVerwG, Ur-
teil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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§ 11 Abs. 3 BauNVO dar, sind auch die beiden Einzelvorhaben fir sich als vertraglich i. S. d.
§ 11 Abs. 3 BauNVO einzuordnen.

Eingangswerte fir die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten der Planvor-
haben die ermittelten Verkaufsflachen, die Flachenproduktivitdten gemal Unternehmens-
veroffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die daraus resultierenden Umsatzsum-
men. Bericksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung folgende
Parameter:

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

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren;
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe;

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten Be-
triebe;

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zu den Planvorhaben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumverteilungswerten
ermittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgréBBe, wie etwa die in der Rechtsprechung
wiederholt angefiihrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch gemal
der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfihrend. Bei kleinrdumiger Betrachtungsweise
innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle moglicher negativer stadte-
baulicher Auswirkungen je nach stéddtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger
als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE).

Stadtebauliche Auswirkungen der Planvorhaben

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fir die zentralen Versorgungsbereiche
und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen
der Bestandsaufnahme des Stadtebaus verkniipft und bewertet. Dadurch werden die Aus-
wirkungen anhand vorhabenspezifischer KenngréBBen ebenso ablesbar wie anhand absatz-
wirtschaftlicher Varianten im Sinne eines realitdtsnahen stéddtebaulichen Worst Case.

Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei den Planvorhaben um Bauvorhaben in Form einer Erweiterung handelt, wird
der Markteintrittszeitpunkt der beiden zu erweiternden Lebensmittelmarkte (Netto Marken-
discount, PENNY) mit gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife der
realisierten Planvorhaben ist in frihestens zwei Jahren zu rechnen (Ende 2021). Aufgrund
dieses Zeitrahmens sind Veranderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstandigen Markt-
wirksamkeit zu berlcksichtigen. Diesbezliglich relevante Faktoren sind insbesondere die
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Bevolkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Einwohner im rele-
vanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den stationaren 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 zuriickgegriffen, welche auf verschiedenen Studien sowie Experteninterviews ful3t. Die
Prognosewerte der Studie basieren u.a. auf IfH-Kaufkraftzahlen, welche auch seitens Stadt +
Handel Verwendung finden, womit aus fachlicher Sicht eine inhaltliche Konsistenz gegeben
ist.

Fir die Gemeinden im Untersuchungsraum prognostiziert das Statistische Landesamt Rhein-
land-Pfalz eine leicht negative Bevdlkerungsentwicklung bis zum Jahr 20407, Basisjahr fiir
diese Prognose war das Jahr 2017. Die Bevolkerungsentwicklung zwischen 2017 und 2021
(bis zur vollstandigen Marktwirksamkeit des Planvorhabens) im Untersuchungsraum ist hin-
gegen als noch leicht positiv bzw. stagnierend einzuordnen (+ rd. 0,05 %). Somit werden von
Seiten der Bevolkerungsentwicklung keine (nennenswerten) Impulse fiir eine positive Kauf-
kraftentwicklung angenommen (s. Kapitel 4.4).

Fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird seitens der Studie des
BBSR/HDE 2017 eine positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende
2020 prognostiziert. Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum der Branche im
Vergleich zur Entwicklung der Onlineanteile prognostiziert (s. Kapitel 4.4).

Unter Bericksichtigung der vorgenannten Prognose werden die fiir die Planvorhaben rele-
vanten konkreten und bis zum erwarteten Markteintritt der Planvorhaben realisierten
Einzelhandelsvorhaben beriicksichtigt'. Dabei sind die konkret, planungsrechtlich abgesi-
cherten weiteren Einzelhandelsvorhaben ebenso in die Prognose einzubeziehen, wie abseh-
bare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet. Eine
entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.3.

9 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (online): Veranderung der Bevdlkerung 2040 gegeniiber 2017 nach
Landkreisen (Ergebnisse der mittleren Variante).

1 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Beschreibung der Planvorhaben

3.1 Mikrostandort der Planvorhaben

Der Vorhabenstandort Netto Markendiscount befindet sich an der Hochstadter StraBBe 18
westlich des Kreuzungsbereichs mit der StraBBe Interpark. Auf der gegeniiber liegenden 6st-
lichen StraBenseite befindet sich der Vorhabenstandort PENNY. Siidlich des Netto Marken-
discount schlief3t ein gewerblich genutzter Bereich an, im Anschluss daran landwirtschaftliche
Nutzflachen. Stdlich und stidéstlich des Vorhabenstandorts PENNY schlie3t ein gewerblich
gepragter Bereich an. Nach Norden und Westen schlieBen weitere gewerblich gepragte Fla-
chen an, die vereinzelt (mit Schwerpunkt entlang der Hochstadter StralBe) mit
Einzelhandelsbetrieben durchsetzt sind. Rd. 400 m westlich des Kreuzungsbereichs Hoch-
stadter StraBBe/Interpark bzw. des Standorts der Planvorhaben beginnt der Wohnsiedlungs-
bereich der Ortsgemeinde Offenbach/Queich.

Abbildung 1: Mikrostandort der Planvorhaben

L542

P 2 X S ]

& ¢ - D Vorhabenstandort

o C] Zentraler Versorgungsbereich

Neugasse | s 2 g uf\’f"-,.,k ~ . MaBstab: 100 m
Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL.

Uber die Hochstadter StraBe ist die Anbindung an das westlich liegende Siedlungsgebiet der
Ortsgemeinde Offenbach/Queich sichergestellt. Uber straBenbegleitende FuB- und Rad-
wege sind die beiden Vorhabenstandorte fur FuBganger und Radfahrer aus Offenbach/
Queich Uber die Hochstadter Stra3e wie auch aus der Ortsgemeinde Hochstadt gut erreich-
bar. Uber einen parallel zu L509, in welche die K40 siidlich des Vorhabenstandorts miindet,
verlaufenden Radweg besteht ebenfalls Anbindung fur Fahrradfahrer aus der &stlich gelege-
nen Ortsgemeinde Ottersheim (Verbandsgemeinde Bellheim) an die Vorhaben. Die Anbin-
dung fur den MIV ist aus dem Siedlungsgebiet Offenbach/Queich Uber die Hochstadter




STADTHANDEL

Stral3e sowie nach Siiden Uber die Stral3e Interpark und im Anschluss nach Westen tber die
L509 gegeben. Die Ortsgemeinde Hochstadt ist tiber die K40 an die beiden Vorhaben ange-
schlossen. Uber die L509 erfolgt der Anschluss der Ortsgemeinden Ottersheim und Knittels-
heim (beide Verbandsgemeinde Bellheim) an die Vorhaben. Beide Vorhabenstandorte verfu-
gen Uber betriebseigene Parkplatze. Die Erreichbarkeit mittels MIV wie auch fur FuBganger
und Fahrradfahrer ist folglich als gut zu bewerten.

Eine direkte Anbindung an den OPNV ist aktuell nicht gegeben.

Der néachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das Ortszentrum Offenbach in rd. 1,5
km stidwestlicher Entfernung. Der zu den beiden Planvorhaben nachstgelegene Wettbewer-
ber (Wasgau) befindet sich im Ortszentrum Offenbach.

3.2 Planvorhaben Netto Markendiscount - Sortimente und Verkaufsfla-
chen

In der Ortsgemeinde Offenbach/Queich ist die Erweiterung des bestehenden Netto Marken-
discount, Hochstadter StraBBe 18, von 800 m? auf 1.150 m2? GVKF geplant. Fir den im
Betriebsgebaude Netto Markendiscount ansassigen Back-Shop ist eine Erweiterung von ak-
tuell 15 m2 VKF auf max. 56 m?, geplant, wie hoch der Anteil der Gastronomieflache
innerhalb der 56 m? betragen wird, steht abschlieBend noch nicht fest.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBflachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmitteldiscounterni. d. R. bei max. 10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Der
Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens Netto Markendiscount stellt sich nach Sortimen-
ten untergliedert wie folgt dar.

Laut Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichts (u. a. BVerwG 4 C 14.04)
vom November 2005 zdhlen Cafés oder Imbisse, Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbetriebe
integriert sind, also etwa auch bestuhlte Verzehrbereiche in einer Béckerei nicht zur Verkaufsflache. Dement-
sprechend werden diese Flachen nicht in die Modellberechnungen zur Herleitung einer Flachenleistung
eingestellt.




STADTHANDEL

Tabelle 1:  Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens Netto Markendiscount (Be-
stand/Planung)

VKF-Anteil | VKF Bestand | VKF Planung | VKF-Differenz
Sortimentsbereich in % in m? in m2 in m2

Netto Markendiscount

Nahrungs- und Genussmittel +236
Drogeriewaren 10 80 109 +29
sonstige Sortimente 10 80 109 + 29
Netto Markendiscount gesamt 1.094 + 294
Nahrungs- und Genussmittel max. 56 + max. 41
Café-Bereich m2 * max. 41

Gesamt 100 815 max. 1.150 + max. 335

Quelle: VKF: Angaben des Vorhabentragers; VKF-Aufteilung: vergleichbare Discounter nach Erhe-
bungen von Stadt + Handel 2008 - 2018.
* Der Café-Bereich mit Bestuhlung ist nicht als Verkaufsflache aufzufassen (gastronomische
Nutzung)'2.

Fir das Planvorhaben Netto Markendiscount ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache
von max. 1.150 m2 inkl. max. 56 m2 VKF fir einen Back-Shop (+ max. 335 m2 VKF). Die Ver-
kaufsflache fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird insgesamt mit max.
932 m? projektiert (+ max. 277 m?).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 109 m2 erreicht (+ 29 m2 VKF). Die
sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 109 m? Verkaufsflache angeboten (+29 m2 VKF).
Unter sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Sortimente. Somit
entfallt pro Einzelsortiment eine relativ geringe Verkaufsflache. Die sonstigen Sortimente um-
fassen z. T. auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente Zeitungen/Zeitschriften sowie
Blumen.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der Netto Markendiscount zum grof3ten Teil Uber ein nah-
versorgungsrelevantes Sortiment (u.a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren,
Zeitungen/Zeitschriften, Blumen) verfugt. Der Anteil der sonstigen, u. a. zentrenrelevanten
Sortimente liegt somit unter 10 %.

2 S, FuBnote 11.
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3.3 Planvorhaben PENNY - Sortimente und Verkaufsflachen

In der Ortsgemeinde Offenbach/Queich ist die Erweiterung des bestehenden PENNY-
Marktes, Interpark 1, von 800 m? auf 1.150 m? GVKF geplant. Die im Betriebsgebaude
PENNY ansassige Backerei soll keine Erweiterung der VKF (25 m?2) erfahren.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groB3flachiges Einzelhandelsvorhaben mit ei-
nem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Anteil der zentrenrelevanten Sortimente
liegt bei Lebensmitteldiscounterni. d. R. bei max. 10 %, dies ist auch vorliegend der Fall. Der
Sortimentsschwerpunkt des Vorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens PENNY stellt sich nach Sortimenten untergliedert
wie folgt dar.

Tabelle 2:  Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens PENNY (Bestand/Planung)

VKF-Anteil VKF Bestand | VKF Planung | VKF-Differenz
Sortimentsbereich in % in m? in m2 in m2

PENNY

Nahrungs- und Genussmittel 80 640 900 + 260
Drogeriewaren 10 80 113 +33
sonstige Sortimente 10 80 112 + 32
PENNY gesamt 100 800 1.125 + 325

1
N
]

Back-Shop zzgl. Café-Bereich

Nahrungs- und Genussmittel 100 25 25 -
Café-Bereich m? * -

Gesamt 100 825 1.150 + 325

Quelle: VKF: Angaben des Vorhabentrdgers; VKF-Aufteilung: vergleichbare Discounter nach Erhe-
bungen von Stadt + Handel 2008 - 2018.
* Der Café-Bereich mit Bestuhlung ist nicht als Verkaufsflache aufzufassen (gastronomische
Nutzung)'.

Fir das Planvorhaben PENNY ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von 1.150 m2
inkl. 25 m2 VKF fur den Back-Shop (+ 325 m2 VKF). Die Verkaufsflache fiir den Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel wird insgesamt mit max. 925 m? projektiert (+ 260 m?).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsflache von 113 m2 erreicht (+ 33 m2 VKF). Die
sonstigen Sortimente werden auf 112 m? Verkaufsflache angeboten (+32 m2? VKF). Unter
sonstige Sortimente fallen i. d. R. eine Vielzahl unterschiedlicher Sortimente. Somit entfallt

3 S. FuBnote 11.
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pro Einzelsortiment eine relativ geringe Verkaufsflache. Die sonstigen Sortimente umfassen
z. T. auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente Zeitungen/Zeitschriften sowie Blumen.

Die Vorhabendaten zeigen, dass der PENNY-Markt zum gréBten Teil Gber ein nahversor-
gungsrelevantes Sortiment (u. a. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Zeitungen/
Zeitschriften, Blumen) verflgt. Der Anteil der sonstigen, u. a. zentrenrelevanten Sortimente
liegt somit unter 10 %.

12
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4 Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fir die beiden Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen sowie Angebots- und Nachfragekennziffern aufbereitet, dargestellt und mit Blick
auf die Planvorhaben bewertet. Es erfolgt auBerdem eine Kurzbeschreibung der zentralen
Versorgungsbereiche im Untersuchungsraum.

Da die Vorhabenstandorte der beiden Planvorhaben sich direkt gegentber, nur durch die
StraBe am Interpark getrennt, liegen, erfolgt fir beide Planvorhaben eine gemeinsame
Markt- und Standortanalyse.

4.1 Makrostandort

Die Ortsgemeinde Offenbach/Queich ist als Grundzentrum ausgewiesen, liegt im Studosten
von Rheinland-Pfalz und gehért dem Kreis Siidliche WeinstraBe an. Die Ortsgemeinde Of-
fenbach/Queich ist zugleich Sitz der gleichnamigen Verbandsgemeinde Offenbach/Queich
mit den Ortsgemeinden Bornheim, Essingen, Hochstadt sowie Offenbach/Queich.

Die Verbandsgemeinde Offenbach/Queich ist umgeben von der Verbandsgemeinde Bell-
heim mit dem Grundzentrum Bellheim im Osten, von der Verbandsgemeinde Lingenfeld mit
dem Grundzentrum Lingenfeld im Nordosten, der Verbandsgemeinde Edenkoben mit dem
Mittelzentrum Edenkoben im Norden, der Stadt Landau (Mittelzentrum) im Westen sowie
der Verbandsgemeinde Herxheim mit dem Mittelzentrum Stadt Herxheim im Siiden.

Der Autobahnanschluss an die A 65 (Landau Zentrum) bindet die Verbandsgemeinde Offen-
bach/Queich wie auch die Ortsgemeinde in das Uberregionale Fernverkehrsnetz ein. Die
Ortsgemeinde Offenbach/Queich weist hierdurch gute Verbindung zu den umliegenden
Grund- und Mittelzentren auf. Auch die einzelnen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde
sind Uber Bundes-, Landes- und KreisstraBBe gut an das Grundzentrum Offenbach/Queich
angebunden.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt iiber regionale Buslinien.
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Abbildung 2: Lage und Grenze der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich sowie Vorhaben-

standorte
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veroffentlicht unter ODbL.

In der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich leben 12.661' Einwohner, in der Ortsge-
meinde Offenbach/Queich 6.406 Einwohner. Die nachfolgende Tabelle 3 stellt die Ein-
wohnerzahlen der Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich dar.

Tabelle 3:  Bevdlkerung Verbandsgemeinde Offenbach/Queich nach Ortsgemeinden

Ortsgemeinde Bevolkerungsanteil in %

Bornheim 1.545 12
Essingen 2.254 18
Hochstadt 2.456 19
Offenbach/Queich 6.406 51

Verbandsgemeinde Gesamt 12.661 “

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2017.

4 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2017.
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Fir den Landkreis Sudliche Weinstra3e, in welchem die Verbandsgemeinde Offenbach/Q
gelegen ist, wurde gemal dem Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz auf Basis der Ein-
wohnerzahlen von 2017 eine leicht positive Bevolkerungsentwicklung bis 2040 von rd.
+ 0,2 % prognostiziert. Insgesamt ist im Untersuchungsraum eine nahezu stagnierende Be-
volkerungsentwicklung von rd. + 0,05 % bis Ende 2021 (vollstandige Marktwirksamkeit des
Planvorhabens) zu erwarten’ (nach Einwohneranteilen gewichteter Wert) (s. Kapitel 4.4).

4.2 Wettbewerbssituation und Ableitung des Untersuchungsraums

Der Untersuchungsraum orientiert sich zunachst am Einzugsgebiet der beiden Planvorhaben,
allerdings wird dieser weiter gefasst als das jeweilige Einzugsgebiet der beiden Planvorha-
ben. Die Planvorhaben sind systemgleich (Lebensmitteldiscounter) und weisen den nahezu
identischen Vorhabenstandort auf, so dass fir beiden Planvorhaben nachfolgend von einem
nahezu identischen Einzugsgebiet ausgegangen werden kann. Der weiter als die jeweiligen
Einzugsgebiete (s. Kapitel 5) gefasste Untersuchungsraum stellt sicher, dass auch die Uber-
schneidungen von Einzugsgebieten weiterer Angebotsstandorte (insbesondere der
betreiber- und systemgleichen Wettbewerber) mit den Einzugsgebieten der beiden Planvor-
haben hinsichtlich ihrer absatzwirtschaftlichen Bedeutung beriicksichtigt werden. Durch die
Uberschneidung der Einzugsgebiete ergeben sich fiir die Angebotsstandorte konsequenter-
weise Auswirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen berticksichtigt werden mussen.

Fir die Ableitung des einheitlichen Einzugsgebietes fir beide Vorhaben werden die verkehr-
liche Erreichbarkeit, der Betriebstyp der Vorhaben sowie v. a. die Standorte betreiber- und
systemgleicher Wettbewerber im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel berlcksichtigt. Zudem erfahrt das Einzugsgebiet der Vorhaben eine Ein-
schrankung durch Zeit-Distanz-Faktoren (siehe detaillierte Ausfiihrungen in Kapitel 5.1).

5 Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2017.
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Abbildung 3: Untersuchungsraum
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap — veréffentlicht unter ODbL; Abgren-

zungen ZVB: EHK Offenbach/Q 2017, EHK Herxheim 2010, EHK Landau 2018; Wett-
bewerbsdarstellung: Vor-Ort-Erhebung Stadt + Handel 03/2018.

Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen die Verbandsgemeinde Offenbach/Qu-
eich, die Stadt Herxheim, die Ortsgemeinden Ottersheim, Knittelsheim sowie Bellheim (alle
Verbandsgemeinde Bellheim) und den Ostlichen Bereich der Stadt Landau. In der Stadt
Landau wird der Standortbereich Grundversorgung DammiuihlstraBe/MaximilianstraBe/Wies-
lauterstraBBe in den Untersuchungsraum miteinbezogen. Der Standort ist mit den beiden, zu
den beiden Vorhaben systemgleichen, Lebensmitteldiscountern ALDI Sid und LIDL sowie
mit dem SB-Warenhaus Real (inkl. Real Getrankemarkt) besetzt. Der Standort ist autokun-
denorientiert ausgerichtet (vgl. EHK Landau 2018, S. 71), so dass in Zusammenschau mit
dessen Besatz auch von Einkaufsbeziehungen nach Offenbach/Queich auszugehen ist. Die
angefihrten Wettbewerbsstandorte in den benachbarten Kommunen begrenzen in Zusam-
menschau mit zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen den Untersuchungsraum.
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Im Untersuchungsraum befinden sich zwei zentrale Versorgungsbereiche, der ZVB Ortszent-
rum Offenbach sowie der ZVB Ortskern Herxheim.

Mobilitatsaspekte und Zufallseinkdufe flhren zu einer leicht dariiberhinausgehenden Streu-
ung der Umsatzherkunft beider Vorhaben. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5% fiur die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes rd. 95 %
der Vorhabenumsatze umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.

4.3 Angebotsanalyse
Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse absehbare
Veranderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersuchung bericksichtigt. Dies
betrifft konkrete, planungsrechtlich abgesicherte weitere Einzelhandelsvorhaben sowie ab-
sehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Einzugsgebiet.
Diesbezlglich sind Stadt + Handel folgende Marktveranderung nach Abstimmung mit den
Kommunen im Untersuchungsraum bekannt:

= Landau (Pfalz): Erweiterung ALDI Sud, Maximilianstra3e (Planung: 1.240 m2? GVKF)
= Landau (Pfalz): Erweiterung LIDL, Wieslauterstraf3e (Planung: 1.440 m? GVKF)
= Herxheim: Erweiterung ALDI Sid, Im Riegel 5 (Planung: 1.200 m? GVKF)

Die vorgenannten Marktverdnderungen wurden im vorliegenden Gutachten als Bestand in
der Angebotsanalyse bericksichtigt. Die Umsatze der weiteren Bestandsmarkte wurden in
diesem Zusammenhang angepasst.

relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind zwélf Lebensmitteldiscounter (inkl. der Planvorhaben), sieben
Lebensmittelsupermarkte sowie zwei SB-Warenhauser verortet. Zusatzlich wird das Angebot
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel durch vier Getrankemarkte arrondiert.

Insgesamt befinden sich nur zwei der 25 Betriebe (vorgenannte strukturpragende Lebens-
mittelanbieter) innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen.

Mit ALDI Sid, LIDL, Netto Markendiscount und PENNY sind die vier grof3ten bundesweit
agierenden Betreiber im Segment Lebensmitteldiscounter im Untersuchungsraum vertreten.
Die Lebensmitteldiscounter weisen Gesamtverkaufsflachen zwischen rd. 700 m2 und rd.
1.440 m? auf. Die durchschnittliche Gesamtverkaufsflache betragt rd. 960 m2.

Mit vier Edeka-Markten und je einem Wasgau-, CAP- und SBK-Markt sind sieben Lebensmit-
telsupermarkte mit einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 1.130 m2im Unter-
suchungsraum vertreten.

Weiterhin befinden sich zwei SB-Warenhauser (Real, SBK) im Untersuchungsraum (beide in
Landau), welche ein umfassendes vollsortimentiertes Angebot offeriert.
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Relevante Angebotsstrukturen in der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich

Die in der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich angesiedelten zwei Lebensmitteldiscoun-
ter weisen je eine Gesamtverkaufsflache von 800 m2 auf - es handelt sich dabei um die beiden
Planvorhaben.

Mit zwei Edeka-Markten und einem Wasgau-Markt sind drei Lebensmittelsupermarkte mit
einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 1.170 m? in der Verbandsgemeinde
vertreten.

Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist in der
Verbandsgemeinde Offenbach/Queich aktuell mit rd. 0,40 m2 VKF NuG/EW als leicht unter-
durchschnittlich sowie im Untersuchungsraum mit 0,65 m2 VKF NuG/EW als deutlich
Uberdurchschnittlich einzustufen'. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass sich viele der
erfassten Betriebe in Randbereichen des Untersuchungsraumes befinden. Folglich werden
durch diese Betriebe auch Einwohner auB3erhalb des Untersuchungsraumes mitversorgt.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich

Nahrungs- und Genussmittel ergab folgende Werte fur Verkaufsflachen und Umsatze.

Tabelle 4:  Verkaufsflache und Umsatz Nahrungs- und Genussmittel im Untersuchungsraum
(bezogen auf untersuchungsrelevante Angebotsstrukturen s. Kapitel Methodik)

Umsatz
Kommune Lagedetail in m2 in Mio. Euro

ZVB Ortszentrum Offenbach 1.500
VGem. Offenbach/Queich

Sonstige Lagen * 2.900 14,5
WiEer [Hepdie ZVB Ortskern Herxheim 400 1,8
(Teilbereich) Sonstige Lagen 4.300 23,0
VGem. Bellheim .
etllsrereieh Sonstige Lagen 5.300 29,4
StEels ek Sonstige Lagen 10.000 49,5

(Teilbereich)

Quelle: VKF: Bestandserhebung Stadt + Handel 03/2018; Umsatzschatzung: Eigene Berechnungen
auf Basis EHI (2018), Hahn Gruppe (2018); VKF auf 100 m2, Umsétze auf 0,1 Mio. Euro ge-
rundet; Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt.

* inkl. Bestandsbetriebe Netto Markendiscount, PENNY.

In der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich sind Verkaufsflachenschwerpunkte im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche fest-

6 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2018: EHI
handelsdaten aktuell 2018, S. 82; Verkaufsflachen strukturpréagender (VKF > 400 m?, inkl. Nonfood-Flachen).
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zustellen. Hierbei sind der Vorhabenstandort sowie die Angebotsstrukturen in den Ortsge-
meinden Bornheim und Hochstadt zu nennen. Allerdings stellt auch der ZVB Ortszentrum
Offenbach/Queich einen bedeutenden Verkaufsflachenstandort dar.

In den (Teilbereichen) der Verbandsgemeinden Herxheim und Bellheim sowie in der Stadt
Landau pragen die dezentralen Lagen die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel.

4.4 Nachfrageanalyse

Fir die Bewertung der beiden Planvorhaben hinsichtlich deren Auswirkungen auf die Be-
standsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der angebotsseitigen
Rahmenbedingungen auch die monetaren Gegebenheiten auf der Nachfrageseite von Be-
deutung. Anhand der ansdssigen Bevolkerung und der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraftdaten im Untersuchungsraum lasst sich das in einem Gebiet vorhandene einzelhandels-
relevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Der Untersuchungsraum weist eine Kaufkraftkennziffer von rd. 100,9 (IFH 2019)" auf, d. h.
sie liegt leicht oberhalb des bundesdeutschen Durchschnitts (= 100). Unter Berticksichtigung
der ermittelten Einwohnerzahl ergibt sich fir den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel im Untersuchungsraum ein Kaufkraftpotenzial von rd. 116,7 Mio. Euro/Jahr.

Die Verbandsgemeinde Offenbach/Queich wie auch die Ortsgemeinde Offenbach/Queich
weisen ebenfalls Gberdurchschnittliche Kaufkraftkennziffern von rd. 102,4 bzw. 102,1 (IFH
2019)'® auf. Daraus ergibt sich fir die Verbandsgemeinde bzw. fir die Ortsgemeinde Offen-
bach/Queich ein Kaufkraftpotenzial im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von
rd. 31,9 bzw. rd. 16,1 Mio. Euro.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft in des untersuchungsre-
levanten Sortimentsbereichs Nahrungs- und Genussmittel im abgeleiteten Untersuchungs-
raum dar.

7 Auf 0,1 gerundet.
8 Auf 0,1 gerundet.
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in Mio. Euro im Untersuchungsraum
Sortimentsbereich

Kommune Einwohner Nahrungs- und Genussmittel
Verbandsgemeinde Offenbach/Queich 12.661 31,9
(Ortsgemeinde Offenbach/Queich) (6.456) (16,1)

VGem. Herxheim (Teilbereich) 10.514 26,3

VGem. Bellheim (Teilbereich) 11.541 28,7

Stadt Landau (Teilbereich) 12.201 29,8

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Kaufkraft: IFH K&In (2018); Statistisches Landesamt Rhein-
land-Pfalz, Stand: 31.12.2017 sowie Zensus Datenbank 2011 . Differenzen Gesamtsumme
rundungsbedingt. Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet.

Die Zentralitdt' im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt somit in der Ver-
bandsgemeinde Offenbach/Queich aktuell rd. 67 und unter Berlicksichtigung der aufgrund
der oben dargelegten methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Ange-
botsstrukturen auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs rd. 87. In diesem Zusammen-
hang ist festzuhalten, dass aktuell Kaufkraft aus der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich
abflieBt und gewisse Kaufkraftpotenziale gegeben sind.

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im gesamten Untersu-
chungsraum betragt rd. 107 und unter Beriicksichtigung der aufgrund der oben dargelegten
methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinflachigen Angebotsstrukturen auBBerhalb
der (faktischen) zentralen Versorgungsbereiche rd. 125. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass
sich viele Betriebe in Randbereichen des Untersuchungsraumes befinden. Folglich werden
durch diese Betriebe auch Einwohner auB3erhalb des Untersuchungsraumes mitversorgt.

Berlicksichtigung des sich verandernden Nachfragepotenzials (s. Kapitel 2)

Unter Berucksichtigung eines Planungs- und Bauzeitraums von etwa 1 - 2 Jahren, sowie einer
Zeitspanne von einem weiteren Jahr bis zum Eintritt der vollstandigen Marktwirksamkeit der
beiden Planvorhaben wird die Nachfragesituation im Folgenden fir Ende 2021 abgebildet.

Folgende Einflussfaktoren sind fiir die Entwicklung der Nachfragesituation von Relevanz:
= Bevolkerungsentwicklung im Untersuchungsraum bis Ende 2021;
= Entwicklungsdynamik der Branche Nahrungs- und Genussmittel;

= Entwicklung des Onlineanteils.

19 Die Zentralitat (bzw. Zentralitatskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhaltnis zwischen den
erzielten Umsé&tzen und der potenziell verfigbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflisse und -abflisse Ein-
zelhandelskautkraft in andere Orte abflieBt; ein Wert lber 100 beschreibt umgekehrt den per Saldo
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten.
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Wie bereits in Kapitel 4.1 dargestellt, ist im Untersuchungsraum mit einer nahezu stagnieren-
den durchschnittlichen Bevélkerungsentwicklung von insgesamt + rd. 0,05 % zu rechnen.®

Aus der Studie des BBSR/HDE 2017 lasst sich bis Ende 2021 eine Entwicklung der Kaufkraft
fur den stationaren Einzelhandel im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel von rd.
+ 1,9 % ableiten.

Somit ergibt sich fiur den Untersuchungsraum eine durchschnittliche Entwicklung der Nach-
frage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel um + rd. 1,9 % bzw. + rd. 2,3 Mio.
Euro auf rd. 119,0 Mio. Euro.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (s. Kapitel 6.2) findet diese positive
Kaufkraftentwicklung Berlicksichtigung.

4.5 Stadtebaulich-funktionale Charakterisierung der zentralen Versor-
gungsbereiche im Untersuchungsraum (Standortprofile)

Grundlage fiur die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus den Planvorha-
ben resultieren, bilden stadtebaulich-funktionale Analysen der moglicherweise durch die
ausgeldsten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen Versorgungsbereiche. In diesem
Kapitel werden die im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versorgungsbereiche dar-
gestellt. Die Analyse und Wirdigung der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen der Planvorhaben erfolgt fir alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Ver-
sorgungsbereiche des in Kapitel 4.2 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulichen Analysen der im Untersuchungsraum gelegenen zentralen Versor-
gungsbereiche wurde auf das EHK Herxheim 2010, das EHK Landau 2018, das EHK Offen-
bach/Q 2017 sowie auf eigene Vor-Ort-Analysen zurlickgegriffen. Nachfolgend werden die
stadtebaulichen Analysen mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.

20 Nach Einwohneranteilen gewichteter Wert.

21



STADTHANDEL

Tabelle 6: Standortprofil ZVB Ortszentrum Offenbach

ZVB Ortszentrum Offenbach

Lage
Verortung Ortskern Offenbach a. d. Queich
Ausdehnung Der ZVB erstreckt sich Gberwiegend im Kreuzungsbereich zwischen Essinger

StraBBe, Landauer StraBe, Germersheimer StraBBe und HauptstraB3e.
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur im Ortszentrum ist Uberwiegend durch Warengebote des
kurzfristigen und nachrangig auch des mittelfristigen Bedarfsbereiches gepragt.

rel. Magnetbetriebe Wasgau
Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der ZVB ist mit dem motorisierten Individualverkehr uber die L 509 (Landauer
StraBBe/Germersheimer Stral3e) und die L 542 (Essinger StraBBe/Hauptstral3e) er-
reichbar.

OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Friedhof” sowie

+~Am See” und ,HauptstraBe”.
Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB ist hauptsachlich entlang der Essinger StraBe/HauptstraBe und Germers-
heimer StraBBe/Landauer StraBBe organisiert.

Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fir die Orts- und Verbandsgemeinde.

ZVB-Abgrenzung
(Verénderungen im darge-
stellten Einzelhandelsbesatz
moglich)

@ Einzelhands!
@ Leerstand

D Abgrerzung B

Quelle: Offenbach/Q 2017, S. 38.
Quelle: EHK Offenbach/Q 2017, S. 34 - 38.
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Tabelle 7: Standortprofil ZVB Ortskern Herxheim

ZVB Ortskern Herxheim

Lage
Verortung Ortskern Stadt Herxheim
Ausdehnung Der ZVB erstreckt sich entlang der Oberen/Unteren HauptstraBBe von Hausnummer

114 (Untere HauptstraBBe) bis zur Hausnummer 86 (Obere HauptstraBBe).
Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur Die Angebotsstruktur des ZVB ist vor allem durch Warenangebote des kurzfristi-
gen und nachrangig des mittelfristigen Bedarfsbereich gepragt. Erganzt werden
diese durch ein breites Angebot an Gastronomie- sowie Dienstleistungsbetrieben.

rel. Magnetbetriebe CAP-Markt

Verkehrliche Einordnung

Motorisierter Verkehr Der ZVB ist mit dem motorisierten Individualverkehr tGber die HauptstraBBe sowie
mehrere ZufahrtsstraBBen erreichbar.
OPNV Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Bushaltepunkte ,Raiffeisenbank”

sowie ,Kirche”.

Raumlich-funktionale Einordnung

Organisationsstruktur Der ZVB ist hauptsachlich entlang der Oberen/Unteren HauptstraBBe organisiert.
Versorgungsfunktion Versorgungsfunktion fur die Ortsgemeinde Herxheim.
ZVB-Abgrenzung L et \;'.,_,:!{ e
LA R - -‘!‘\\..
(Verdnderungen im darge- “ ?}‘%i&:\\)‘a\ \
stellten Einzelhandelsbesatz e ‘ \} ’\\’\g\“‘:‘ 1\@
méglich) \\‘// e W \
AN
i : \/\\ \\/é ”
Siyta— Tt gLl WSy
iy "“"\“ t 2 ey -
| 'm-}g\k‘:\‘\"“ . ;“\-v-\.\‘\
%ml“’_t_ti‘\‘;.\“%‘}\—“\‘_““-a":‘-ﬂ E},“:‘ B Vorschiag: Zentraler Versorgungsbereich
! J"‘L"\‘\i; “l== @ CEinehandelsbetricbe

%

Leerstand/Mindemutzung

3
el
L o

zukinftiger Leerstand

=,
£
11
.
e e

Dienstleistungsbetriebe

Quelle: EHK Herxheim 2010, S.58.
Quelle: EHK Herxheim 2010, S. 57 - 60.
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4.6 Bewertung der angebots- und nachfrageseitigen Strukturen

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung der Planvorhaben hinsichtlich der ab-

satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind folgende rdumliche, quantitative

und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer Bedeutung:

Aus nahversorgungsstruktureller bzw. raumlicher Sicht ist die Ausstattung mit nahver-
sorgungsrelevanten Angeboten im Untersuchungsraum in den gréBeren Orts-
gemeinden gegeben, wobei sich die Angebotsstrukturen im Wesentlichen in den
zentralen Orten konzentrieren.

Die Planvorhaben sind als Bestandsbetreibe bereits in den Wettbewerbsstrukturen
etabliert. Fir beide Planvorhaben ist nach Leitsatz Il (S. 58f) des EHK Offenbach/Q
2017 ein dynamischer Bestandsschutz unter Berlicksichtigung des Nachweises der
Vertraglichkeit moglich.

Der zu den Planvorhaben nachstgelegene zentrale Versorgungsbereich ist das Orts-
zentrum Offenbach in rd. 1,5 km stdwestlicher Entfernung, in welchem auch der
nachstgelegene Wettbewerber (Wasgau) verortet ist.

Im Untersuchungsraum sind zwdlf Lebensmitteldiscounter (inkl. der beiden Planvor-
haben), sieben Lebensmittelsupermarkte sowie zwei SB-Warenhauser verortet.
Arrondiert wird das Angebot durch vier Getrankemarkte.

Die VKF-Ausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist in der Ver-
bandsgemeinde Offenbach/Queich aktuell mit rd. 0,40 m2 VKF NuG/EW als leicht
unterdurchschnittlich sowie im Untersuchungsraum mit 0,65 m2? VKF NuG/EW als
deutlich Gberdurchschnittlich einzustufen. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass
sich viele der erfassten Betriebe in Randbereichen des Untersuchungsraumes befin-
den. Folglich werden durch diese Betriebe auch Einwohner auBBerhalb des Untersuch-
ungsraumes mitversorgt.

Die Zentralitat im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel betragt in der Ver-
bandsgemeinde Offenbach/Queich 87. In diesem Zusammenhang ist festzuhalten,
dass aktuell Kaufkraft aus der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich abflie3t und ge-
wisse Kaufkraftpotenziale gegeben sind.

In Summe ergibt sich fir den Untersuchungsraum bis zum Prognosejahr 2021 eine
durchschnittliche Zunahme der Nachfrage im Sortimentsbereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel um rd. 1,9 % bzw. rd. 2,3 Mio. Euro auf rd. 119,0 Mio. Euro.

Im Hinblick auf mogliche Auswirkungen ist relevant: nur zwei der insgesamt 23 struk-
turpréagenden Wettbewerber (ohne die beiden Planvorhaben) sind in zentralen
Versorgungsbereichen angesiedelt. Es ist anzunehmen, dass vorhabenbedingte Um-
satzumverteilungen sich insbesondere fiir die ndchstgelegenen Lebensmittelanbieter,
hier vor allem die system- bzw. betreibergleichen Lebensmitteldiscounter, ergeben.
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5 Marktposition der Planvorhaben

In diesem Kapitel erfolgt, unter Berlicksichtigung der verschiedenen EinflussgréBen, die Ab-
grenzung eines Einzugsgebietes sowie die Herleitung einer Umsatzprognose fir die beiden
Planvorhaben. Die Planvorhaben sind systemgleich (Lebensmitteldiscounter) und weisen den
nahezu identischen Vorhabenstandort auf, so dass fiir beiden Planvorhaben nachfolgend von
einem nahezu identischen Einzugsgebiet ausgegangen werden kann.

5.1 Einzugsgebiet der beiden Planvorhaben

Grundsatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde anzusehen
sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus dem potenziell der
wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens stammt. Mégliche diffuse Zuflisse
von aufB3erhalb liegen in der Natur der Sache. Das aufgezeigte Einzugsgebiet endet deshalb
nicht an den dargestellten Grenzen. Der Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausge-
hende Bereich ist als Ferneinzugsgebiet der beiden Planvorhaben zu definieren, aus welchem
mit Streuumsatzen zu rechnen ist. Dieses Gebiet ist nicht zum Einzugsgebiet zu zédhlen, da
die Verflechtungsintensitat deutlich nachlasst und die Einflisse von Konkurrenzstandorten
deutlich Gberwiegen.

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets der beiden Planvorhaben haben
ergénzend zur Angebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Beriicksich-
tigung gefunden:

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

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

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten im Untersu-
chungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der Wohn-
bevolkerung.

Das Kerneinzugsgebiet der Planvorhaben umfasst unter Beriicksichtigung der Wettbe-
werbssituation, des siedlungsrdumlichen Umfeldes und der stddtebaulich limitierenden
Faktoren die Ortsgemeinde Offenbach/Queich. Innerhalb dieses Kerneinzugsgebietes ist
kein weiterer Lebensmitteldiscounter angesiedelt, jedoch im ZVB Ortszentrum Offenbach
der Supermarkt Wasgau. Somit stellen die beiden Planvorhaben fiir das Kerneinzugsgebiet
den nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter dar. Das Kerneinzugsgebiet wird durch betrei-
ber- bzw. systemgleiche Anbieter in Bellheim, Herxheim und Landau begrenzt.

Das erweiterte Einzugsgebiet umfasst dariber hinaus die zur Verbandsgemeinde Offen-
bach/Queich zugehorigen Ortsgemeinden Bornheim, Essingen und Hochstadt sowie die
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Ortsgemeinde Ottersheim (Verbandsgemeinde Bellheim) und den Landauer Stadtteil Morl-
heim. Die Ortsgemeinden bzw. der Landauer Stadtteil Morlheim verfligen Uber eine gute
Anbindung an den Vorhabenstandort bei gleichzeitiger Absenz von systemgleichen Wettbe-
werbern. Eine weitere Ausdehnung des Einzugsgebietes ist aufgrund von zunehmenden
Raum-Zeit-Distanzen sowie dann ndher gelegen betreiber- oder systemgleichen Wettbewer-
bern nicht gegeben.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die Wettbewerbsstandorte sowie das Einzugs-
gebiet der Planvorhaben (unterteilt in Kerneinzugsgebiet und erweitertes Einzugsgebiet) dar.

Abbildung 4: Einzugsgebiet der beiden Planvorhaben
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5.2 Umsatzprognose Planvorhaben Netto Markendiscount

5.2.1 Umsatzschatzung Bestandsmarkt Netto Markendiscount

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die zu erwartenden Flachenproduktivitdt des Planvorhabens Netto Markendiscount im
realitdtsnahen Worst Case abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeu-
tung:

= Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Betreiber Netto Marken-
discount liegt bei rd. 4.510 Euro/m2 VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen
Gesamtverkaufsflache von rd. 741 m2.?" Die Verkaufsflache des Bestandsbetriebs (800
m2 VKF) ist als leicht Uberdurchschnittlich einzuordnen.

= Der Untersuchungsraum weist ein leicht Gberdurchschnittliches einzelhandelsrelevan-
tes Kaufkraftniveau auf (rd. 100,9; vgl. IfH 2018 sowie Kapitel 4.4).

= Der Markt profitiert von den Kopplungsmdglichkeiten mit dem Bestandsbetrieb
PENNY (dem zweiten Planvorhaben); beide Lebensmitteldiscounter stellen die einzi-
gen Betriebe dieses Betriebstypus in der Orts- und Verbandsgemeinde Offenbach/
Queich dar.

= Der Standort des Betriebs Netto Markendiscount weist eine gute Erreichbarkeit aus
dem Siedlungsbereich der Ortsgemeinde und Verbandsgemeinde Offenbach/Queich
sowie dem restlichen Einzugsgebiet auf.

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich ist aktuell als leicht unterdurchschnittlich
einzustufen (rd. 0,40 m2 VKF NuG/EW) (s. Kapitel 4.3).

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Be-
standsbetrieb Netto Markendiscount eine durchschnittliche Flachenproduktivitat erzielt.
Die aktuelle Flachenproduktivitdt wird somit mit 4.510 Euro/m? VKF angenommen.

5.2.2 Umsatzprognose Planvorhaben Netto Markendiscount

Durch die vorgesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des
Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitét des Vorha-
bens berlcksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des
Gesamtvorhabens unter Beriicksichtigung der Erweiterung um 294 m2 VKF wie auch der Mo-
dernisierung des Back-Shops und der damit einhergehenden gesteigerten Gesamt-

21 Vgl. EHI 2018.
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attraktivitat des Betriebes und deren Umsatzrelevanz sowie der sich dadurch verandernden

Flachenproduktivitat.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logis-
tischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der
Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gange und ubersichtli-
chere Sortimentsprasentationen realisiert, woraus ein hoherer Flachenbedarf je
Sortiment resultiert.

Es ist jedoch ebenfalls zu berlcksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufs-
flachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters zu einer Modernisierung und Opti-
mierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendi-
mensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

Die geplante Verkaufsflache des Marktes entspricht dem aktuellen Marktkonzept des
Betreibers, ist jedoch im Vergleich zur durchschnittlichen Verkaufsflache des Betrei-
bers (rd. 741 m2 VKF) als deutlich GUberdurchschnittlich einzuordnen.

Das Planvorhaben ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert
(Erweiterungsvorhaben).

Im Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation
auszugehen (s. Kapitel 4.4).

Neben dem Planvorhaben Netto Markendiscount ist auch die Erweiterung und Mo-
dernisierung des direkt gegenilberliegenden Lebensmitteldiscounters PENNY ge-
plant, so dass fur das Planvorhaben Netto Markendiscount dem PENNY gegeniiber
keine wesentlichen Wettbewerbsvorteile bzgl. eines modernisierten Marktauftritts er-
wachsen dirften. Zudem ist insgesamt eine Intensivierung der Wettbewerbssituation
festzustellen.

Von der Erweiterung und Modernisierung der beiden Planvorhaben Netto Marken-
discount und PENNY wird der Kopplungsstandort der beiden Betriebe in seiner
Gesamtheit profitieren.

Somit ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des Planvor-
habens Netto Markendiscount zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung
des Einzugsgebietes durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstruktu-
ren im Untersuchungsraum nicht ausgegangen werden.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben

Netto Markendiscount nach der Erweiterung eine fir den Betreiber unterdurchschnittliche

Flachenproduktivitat von 4.200 Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes

wird in einer oberen Variante die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Betreibers
i. H. v. 4.510 Euro/m2? VKF angenommen.
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Falls die beiden Planvorhaben Netto Markendiscount und PENNY gleichzeitig bzw. in engen
zeitlichen Versatz erweitert werden sollten, ist aufgrund der Intensivierung des Wettbewerbs
zwischen den beiden Planvorhaben nicht davon auszugehen, dass beide Planvorhaben die
jeweilige Worst Case Flachenproduktivitdt erreichen werden. Unter dieser Pramisse dirften
aus fachgutachterlicher Sicht beide Planvorhaben jeweils nur die jeweilige Flachenprodukti-
vitdt des Moderate Case erreichen.

Tabelle 8:  Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Planvorhabens Netto Marken-

discount

Flachenpro- Umsatz Flachenpro- Umsatz m

duktivitat in Mio. Euro | duktivitdt | in Mio. Euro E'" Mio.

in Euro/m? p. a. in Euro/m? p. a. urop. a.
Sortimentsbereich VKF VKF
Lebensmitteldiscounter Netto Markendiscount
Nahrungs- und 2,9 37-39  +08-1,1
Genussmittel
Drogeriewaren fE 0,4 4.200 ~0,5 +~0,1
sonstige Sortimente ’ 0,4 4.5_10 ~0,5 +~0,1
Netto Markendis- 36 46-49 +1,0-13

count Gesamt *
Back-Shop

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesamt - 3,9 - 4,9 -5,2 1,0-1,4

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: EHI 2018; Werte auf 100 Euro bzw.
0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt.

- 0,3 - 0,3 +<0,1

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fir den Lebensmitteldiscounter
Netto Markendiscount nach der Erweiterung (inkl. Back-Shop) ein perspektivischer Jah-
resumsatz von rd. 4,9 - 5,2 Mio. Euro prognostiziert (+ rd.1,0 - 1,4 Mio. Euro). Rund 4,0 - 4,2
Mio. Euro werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Back-Shop) entfallen (rd. + 0,8 - 1,1 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,5 Mio. Euro
prognostiziert (+ rd. 0,1 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 0,5 Mio. Euro
des Gesamtumsatzes (+ rd. 0,1 Mio. Euro).

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente,
wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des gerin-
gen Umsatzzuwachses bei den sonstigen (nahversorgungsrelevanten) Sortimenten und im
Sortiment Drogeriewaren sind keine stéddtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder
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Entwicklungsmdglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

5.3 Umsatzprognose Planvorhaben PENNY

5.3.1 Umsatzschatzung Bestandsmarkt PENNY

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung der stand-
ortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und den Mikrostandort
wird die zu erwartenden Flachenproduktivitat des Planvorhabens PENNY im realitdtsnahen
Worst Case abgeleitet. Dabei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung:

= Die aktuelle durchschnittliche Flachenproduktivitat fir den Betreiber PENNY liegt bei
rd. 5.390 Euro/m?2 VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache
von rd. 681 m2.22 Die Verkaufsflache des Bestandsbetriebs (800 m2 VKF) ist als Uber-
durchschnittlich einzuordnen.

= Der Untersuchungsraum weist ein leicht Gberdurchschnittliches einzelhandelsrelevan-
tes Kautkraftniveau auf (rd. 100,9; vgl. IfH 2018 sowie Kapitel 4.4).

= Der Markt profitiert von den Kopplungsmdglichkeiten mit dem Bestandsbetrieb
Netto Markendiscount (dem zweiten Planvorhaben); beide Lebensmitteldiscounter
stellen die einzigen Betriebe dieses Betriebstypus in der Orts- und Verbandsge-
meinde Offenbach/Queich dar.

= Der Standort des Betriebs PENNY weist eine gute Erreichbarkeit aus dem Siedlungs-
bereich der Ortsgemeinde und Verbandsgemeinde Offenbach/Queich sowie dem
restlichen Einzugsgebiet auf.

= Die Verkaufsflachenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in
der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich ist aktuell als leicht unterdurchschnittlich
einzustufen (rd. 0,4 m2 VKF NuG/EW) (s. Kapitel 4.3).

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass der Be-
standsbetrieb PENNY eine durchschnittliche Flachenproduktivitdt erzielt. Die aktuelle
Flachenproduktivitat wird somit mit rd. 5.390 Euro/m? VKF angenommen.

5.3.2 Umsatzprognose Planvorhaben PENNY

Durch die vorgesehene Erweiterung wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des
Betriebes kommen. Die folgende Herleitung der kiinftigen Flachenproduktivitat des Vorha-
bens berlicksichtigt diese Veranderungen in Form einer Bewertung der Wirkung des

22 Vgl. EHI 2018.
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Gesamtvorhabens unter Berlicksichtigung der Erweiterung um 325 m2 VKF wie auch der Mo-
dernisierung des Back-Shops und der damit einhergehenden gesteigerten Gesamt-
attraktivitat des Betriebes und deren Umsatzrelevanz sowie der sich dadurch verandernden
Flachenproduktivitat.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimierung logis-
tischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese Effekte werden auf der
Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz nicht.

Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere Gange und ubersichtli-
chere Sortimentsprasentationen realisiert, woraus ein héherer Flachenbedarf je Sorti-
ment resultiert.

Es ist jedoch ebenfalls zu beriicksichtigen, dass es durch die vorgesehene Verkaufs-
flachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters zu einer Modernisierung und Opti-
mierung des Vorhabens in Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsflachendi-
mensionierung, Sortimentsstruktur, Angebotsprasentation) kommen wird.

Die geplante Verkaufsflache des Marktes entspricht dem aktuellen Marktkonzept des
Betreibers, ist jedoch im Vergleich zur durchschnittlichen Verkaufsflache des Betrei-
bers (rd. 680 m2 VKF) als deutlich Uberdurchschnittlich einzuordnen.

Das Planvorhaben ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen bereits etabliert
(Erweiterungsvorhaben).

Im Untersuchungsraum ist von einer positiven Entwicklung der Nachfragesituation
auszugehen (s. Kapitel 4.4).

Neben dem Planvorhaben PENNY ist auch die Erweiterung und Modernisierung des
direkt gegentberliegenden Lebensmitteldiscounters Netto Markendiscount geplant,
so dass fir das Planvorhaben PENNY dem Netto Markendiscount gegeniiber keine
wesentlichen Wettbewerbsvorteile bzgl. eines modernisierten Marktauftritts erwach-
sen dirften. Zudem ist insgesamt eine Intensivierung der Wettbewerbssituation fest-
zustellen.

Von der Erweiterung und Modernisierung der beiden Planvorhaben PENNY und
Netto Markendiscount wird der Kopplungsstandort der beiden Betriebe in seiner Ge-
samtheit profitieren.

Somit ist eine hohere Marktdurchdringung im derzeitigen Einzugsgebiet des Planvor-
habens PENNY zu begriinden; von einer nennenswerten Ausweitung des Einzugs-
gebietes durch die Erweiterung kann aufgrund der Wettbewerbsstrukturen im Unter-
suchungsraum nicht ausgegangen werden.

In der Zusammenfihrung der Argumente ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben
Netto nach der Erweiterung eine fir den Betreiber PENNY leicht unterdurchschnittliche Fla-
chenproduktivitat von 5.000 Euro/m? erreichen wird. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes
wird in einer oberen Variante die durchschnittliche Flachenproduktivitdt des Betreibers
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i. H. v. 5.390 Euro/m? VKF angenommen.

Falls die beiden Planvorhaben Netto Markendiscount und PENNY gleichzeitig bzw. in engen
zeitlichen Versatz erweitert werden sollten, ist aufgrund der Intensivierung des Wettbewerbs
zwischen den beiden Planvorhaben nicht davon auszugehen, dass beide Planvorhaben die
jeweilige Worst Case Flachenproduktivitat erreichen werden. Unter dieser Pramisse dirften
aus fachgutachterlicher Sicht beide Planvorhaben jeweils nur die jeweilige Flachenprodukti-
vitdt des Moderate Case erreichen.

Tabelle 9:  Flachenproduktivitdten und Umsatzprognose des Planvorhabens PENNY

Flachenpro- Umsatz Flachenpro- Umsatz m
duktivitdt | in Mio. Euro | duktivitét | in Mio. Euro | in Mio.
in Euro/m? p. a. in Euro/m? p. a. uro p. a.
Sortimentsbereich VKF VKF
Lebensmitteldiscounter PENNY
5.000
Drogeriewaren 5.390 0,4 - ~0,6 +0,1-0,2
sonstige Sortimente 0,4 5.390 ~0,6 +0,1-0,2
PENNY Gesamt * 43 56-6,0 +13-18

Back-Shop

Nahrungs- und
Genussmittel

Gesamt * - 4,6 - 59-64 1,3-1,8
Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschatzung/-prognose: EHI 2018; Werte auf 100 Euro bzw.

0,1 Mio. Euro gerundet;
* Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

- 0,3 = 0,3 +<0,1

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten wird fiir den Lebensmitteldiscounter
PENNY nach der Erweiterung (inkl. Back-Shop) ein perspektivischer Jahresumsatz von
rd. 5,9 - 6,4 Mio. Euro prognostiziert (+ rd. 1,3 - 1,8 Mio. Euro). Rund 4,8 - 5,2 Mio. Euro
werden hiervon auf den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Back-Shop)
entfallen (rd. + 1,1 - 1,4 Mio. Euro).

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von rd. 0,6 Mio. Euro
prognostiziert (+ rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro). Auf die sonstigen Sortimente entfallen rd. 0,6 Mio.
Euro des Gesamtumsatzes (+ rd. 0,1 - 0,2 Mio. Euro).

Der Umsatz in den sonstigen Sortimenten verteilt sich auf mehrere verschiedene Sortimente,
wodurch pro Sortiment ein relativ geringer Umsatzanteil erreicht wird. Angesichts des gerin-
gen Umsatzzuwachses bei den sonstigen (nahversorgungsrelevanten) Sortimenten und im
Sortiment Drogeriewaren sind keine stéddtebaulich negativen Auswirkungen auf Bestand oder
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Entwicklungsmaoglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen oder sonstigen Nahversor-
gungsstrukturen im Untersuchungsraum in diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern
werden diese Sortimente im weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.
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6 Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen der beiden Planvorhaben hinsichtlich
der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt. Unter Berticksich-
tigung des EHK Offenbach/Q 2017 werden folgende Fragen beantwortet:

= Wie ordnen sich die beiden Planvorhaben in die Vorgaben des EHK Offenbach/Q
2017 ein?

= Welche absatzwirtschaftlichen und stédtebaulichen Auswirkungen gehen von den
beiden Planvorhaben aus?

=  Wie sind die beiden Planvorhaben bzgl. des Nichtbeeintrachtigungsgebots (Z 60) des
LEP IV Rheinland-Pfalz einzuordnen?

6.1 Einordnung in das Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde
Offenbach a. d. Queich

Das EHK Offenbach/Q 2017 definiert Ubergeordnete Ziele und Grundsatze zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung in der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich. Im Folgenden wer-
den die in Rede stehenden Planvorhaben in die fir diese relevanten konzeptionellen
Bausteine eingeordnet.

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen:

Fir den kurzfristigen Bedarfsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird im EHK Offenbach/Q
2017 (S. 26) eine Zielzentralitat von 100 ausgewiesen. Aktuell wird im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel eine Zentralitat von 87 erreicht (s. Kapitel 4.4). Nach dem EHK
Offenbach/Q 2017 ergibt sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bis 2025
ein deutliches absatzwirtschaftliches Entwicklungspotenzial, dass nach dem EHK Offen-
bach/Q 2017 sowohl fir eine zeitgemaBe Neuansiedlung als auch zur Modernisierung der
Bestandsstrukturen (VKF-Erweiterung) genutzt werden kann (EHK Offenbach/Q 2017, S. 27).

Es ist zu konstatieren, dass ein nennenswertes Entwicklungspotenzial im Sortimentsbe-
reich Nahrungs- und Genussmittel in der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich
gegeben ist. Es verbleibt auch nach Realisierung beider Planvorhaben weiter ein Ent-
wicklungspotenzial fir eine zeitgeméaBe Neuansiedlung eines Lebensmittelmarkts oder
fur weitere Modernisierungen der Bestandsstrukturen.

Ubergeordnete raumliche Entwicklungsziele:

1. Gewahrleistung und Ausbau der grundzentralen Versorgungsfunktion der Ortsge-
meinde Offenbach an der Queich unter Berlicksichtigung des absatzwirtschaftlich
tragfdhigen Entwicklungsrahmens.

2. Sicherung und Attraktivierung des zentralen Versorgungsbereichs Ortszentrum.

3. Sicherung der Nahversorgungssituation und réumlich-strukturelle Verbesserung.
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Konzentration des Einzelhandels auf markt- und zukunftsféhige Standorte ber funkti-
onaler Aufgabenteilung.

EHK Offenbach/Q 2017, S. 28.

Diesbezlglich ist folgendes festzuhalten:

Die Planvorhaben dienen der Gewdhrleistung und dem Ausbau der grundzentralen
Versorgungsfunktion der Ortsgemeinde Offenbach an der Queich. Der ermittelte ab-
satzwirtschaftlich tragfdhige Entwicklungsrahmen wird durch die Planvorhaben im
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nicht Gberschritten.

Die Planvorhaben dienen der mittel- und langfristigen Sicherung der Nahversor-
gungssituation.

Die Planvorhaben befinden sich in einem markt- und zukunftsféhigen Standort, bei-
den Bestandsbetrieben wird dort nach dem EHK Offenbach/Q 2017 (S. 48f) eine
mabvolle Erweiterung zur mittel- und langfristigen Standortsicherung und zur Opti-
mierung der Nahversorgungsstrukturen der Orts- und Verbandsgemeinde Offenbach
i. S. eines erweiterten dynamischen Bestandsschutzes zugebilligt.

Die Planvorhaben entsprechen den ibergeordneten raumlichen Entwicklungszielen des
EHK Offenbach/Q 2017.

Empfehlungen zur Nahversorgung:

Folgende Empfehlungen zur Entwicklung der Nahversorgung werden im EHK Offenbach/Q
2017 formuliert:

1.

Quelle:

Prioritdt: Fokus der Nahversorgung auf den zentralen Versorgungsbereich Orts-
zentrum Offenbach

Sicherung des Standorts im zentralen Versorgungsbereich durch Vermeidung von
Funktionsverlusten, die durch Erweiterungen/Neuansiedlungen aulBerhalb der Zen-
tren resultieren kénnten

Verbesserung der Standortrahmenbedingungen, ggf. auch lber das ermittelte VKF-
Potential hinaus

Prioritét: Sicherung/Optimierung der Nahversorgungsstruktur
Sicherung der Standorte in stadtebaulich integrierten Lagen

Erweiterung/Ansiedlung in stédtebaulich integrierten Lagen zur Sicherung und
Optimierung der Nahversorgungsstrukturen

Erhaltung bestehender Nahversorgungsstrukturen im Rahmen eines dynamischen Be-
standsschutzes

EHK Offenbach/Q 2017, S. 44.

Die Planvorhaben ordnen sich in die Empfehlung zur Erhaltung bestehender Nahversor-
gungsstrukturen im Rahmen eines dynamischen Bestandsschutzes ein.
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Leitsatze:

Folgender, fir die beiden Planvorhaben relevanter Leitsatz wird im EHK Offenbach/Q 2017
formuliert:

Leitsatz /I:

Einzelhandel mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment gemal3
Sortimentsliste...

... soll im ZVB Ortszentrum Offenbach unbegrenzt angesiedelt werden,

» sofern keine negativen Auswirkungen auf wohnortnahe Nahversorgung zu erwarten
sind.

... soll zur Gewéhrleistung der Nahversorgung auch an sonstigen integrierten Standor-
ten zur Versorgung des Gebietes angesiedelt werden,

» sofern keine negativen Auswirkungen auf wohnortnahe Nahversorgung sowie Be-
stand und Entwicklungsmdglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten sind.

Quelle: EHK Offenbach/Q 2017, S. 58.

Fir Vorhaben mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in stadtebau-
lich nicht integrierten Lagen wird in den Erlduterungen zum Leitsatz Il weiter ausgefihrt:

Neue Betriebsansiedlungen in nicht integrierter Lage sollen restriktiv gehandhabt werden,
fiir die dort verorteten Bestandsbetriebe mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment ist ein dynamischer Bestandsschutz unter Berdlicksichtigung des Nachweises
der Vertraglichkeit zu empfehlen.

Quelle: EHK Offenbach/Q 2017, S. 59.

Diesbezlglich ist folgendes festzuhalten:

= Fur beide Planvorhaben besteht im Rahmen des dynamischen Bestandsschutzes die
Moglichkeit zur Erweiterung, wenn der Nachweis der Vertraglichkeit erbracht werden
kann.

=  Wie die stadtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der bei-
den Planvorhaben in Kapitel O verdeutlicht, sind stadtebaulich negative Auswirkungen
auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche
und der integrierten Nahversorgungsstrukturen in der Verbandsgemeinde Offen-
bach/Queich wie auch im Untersuchungsraum nicht zu erwarten.

Die Planvorhaben sind kongruent zu Leitsatz || des EHK Offenbach/Q 2017.

Die beiden Planvorhaben Netto Markendiscount und PENNY sind konform zu entspre-
chenden Zielen und Grundséatzen des EHK Offenbach/Q 2017.
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6.2 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Umsatzumverteilungen im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fir die weitergehende stadtebaulich-funktio-
nale Bewertung der beiden Planvorhaben. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes werden die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen beider Vorhaben kumuliert betrachtet. Stellen sich die
Planvorhaben in der kumulierten Betrachtung als vertraglich i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO dar,
sind auch die beiden Einzelvorhaben fir sich als vertraglich i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO ein-
zuordnen.

Unter Berlcksichtigung der Umsatzprognosen der beiden Planvorhaben (s. Kapitel 5.2 und
5.3) ergibt sich im untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
eine umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz i. H. v. rd. 1,9 - 2,5 Mio. Euro.

Unter Berlcksichtigung der positiven Entwicklung des sortimentsspezifischen Kaufkraftvolu-
mens (s. Kapitel 4.4) werden die zu erwartenden Umsatzumverteilungen der Planvorhaben
im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel insgesamt leicht abgemildert. So wird der
umsatzumverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz beider Planvorhaben (s. Kapitel 5.2 und 5.3)
den zu erwartenden Umsatzen der Bestandsstrukturen Ende 2021 gegenibergestellt,
wodurch eine leicht geringere prozentuale Umsatzumverteilung im Vergleich zu den heuti-
gen Bestandsumsatzen resultiert.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit der Daten erfolgt die Darstellung sowohl rein informato-
risch fur die Bestandssituation (ohne Beriicksichtigung der Kaufkraftentwicklung s. Kapitel
4.4) als auch fir den Prognosehorizont 2021. In der stadtebaulichen Wiirdigung der absatz-
wirtschaftlichen Auswirkungen (s. Kapitel 6.3) erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Ziel-
stellung dieses Gutachtens der Bezug auf die Prognose 2021.

Mobilitadtsaspekte und Zufallseinkaufe flhren zu einer leicht Gber den Untersuchungsraum
hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuumsatz” wird mit 5 % fir die
Berechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes 95 % des
Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fur die Betriebe im Untersuchungsraum.
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Tabelle 10: Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel

Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung
prognose
in Mio in Mio. in % in Mio. in Mio. in %
Kommune | Lagedetail Euro Euro ° Euro Euro °
5-6

ZVB Ortszentrum 7.0 0,3-0,4 7.1 0,3-04 5-6

VGem.

Offenbach/ Offenbach

Queich Sonstige Lagen ** 7,7 0,3-0,4 4-5 7,8 0,3-04 4-5
VGem. ZVB Ortskern 18 " " 18 * %
Herxheim Herxheim ! !

(Teilbe-

reich) Sonstige Lagen 23,0 03-04 1-2 23,5 03-04 1-2
VGem.

Bellheim .

(Teilbe- Sonstige Lagen 29,4 04-0,5 1-2 30,0 0,4-0,5 1-2
reich)

Stadt

Landau .

(Teilbe- Sonstige Lagen 49,5 0,5-0,6 = 50,4 0,5-0,6 =
reich)

Fur Bestandsstrukturen im Untersuchungs-
raum umverteilungsneutraler Vorhaben- ~0,1
umsatz (,Streuumsatz’) i. H. v. 5 %

Gesamt *** 118.,4 1,9-25 - 120,7 1,9-25 -

Quelle: Verkaufsflache Bestandserhebung Stadt + Handel 03/2018; Umsatzschatzung/-prognose:
Eigene Berechnungen auf Basis EHI (2018), Hahn Gruppe (2018) sowie standige Auswer-
tung von Fachliteratur; VKF auf 100 m2, Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet;

* empirisch nicht mehr valide darstellbar;
** ohne Bestandsbetriebe (Planvorhaben) Netto Markendiscount, PENNY;
*** Differenzen Gesamtsummen rundungsbedingt.

Von den Planvorhaben wird eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel von rd. 1,9 - 2,5 Mio. Euro, davon rd. 95 % zu Lasten von Wettbewerbern im
Untersuchungsraum, ausgehen.
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6.3 Stadtebauliche Einordnung der Umsatzumverteilungen

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumverteilungsberech-
nung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stadtebaulichen Konsequenzen fir
zentrale Versorgungsbereiche und sonstige Lagen im Untersuchungsraum werden im Fol-
genden aufgezeigt.

Falls die beiden Planvorhaben Netto Markendiscount und PENNY gleichzeitig bzw. in engen
zeitlichen Versatz erweitert werden sollten, ist aufgrund der Intensivierung des Wettbewerbs
zwischen den beiden Planvorhaben nicht davon auszugehen, dass beide Planvorhaben die
jeweilige Worst Case Flachenproduktivitat (s. Kapitel 5.2 und 5.3) erreichen werden. Unter
dieser Pramisse dirften aus fachgutachterlicher Sicht beide Planvorhaben jeweils nur die je-
weilige Flachenproduktivitat des Moderate Case (s. Kapitel 5.2 und 5.3) erreichen. Dies ist
im Rahmen der nachfolgenden stédtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen Aus-
wirkungen zu berlcksichtigen.

Auswirkungen auf den ZVB Ortszentrum Offenbach

Durch die Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Ortszentrum Offenbach
i. H. v. rd. 0,3 - 0,4 Mio. Euro bzw. rd. 5 - 6 % induziert.

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen tangieren vorrangig den Lebensmittelsuper-
markt Wasgau. Der einzige Lebensmittelsupermarkt der Ortgemeinde Offenbach/Queich ist
marktgerecht und zukunftsfahig aufgestellt und fungiert als Magnetbetrieb des zentralen
Versorgungsbereichs. Der ZVB verfligt tber eine nennenswerte Mantelbevolkerung und so-
mit nennenswerte Kaufkraftpotenziale. Angesichts der Kopplungspotenziale im ZVB, der
marktgerechten Verkaufsflache des Wasgau sowie der relativ geringen Hohe der monetéren
wie prozentualen Umsatzumverteilungen sind negative Auswirkungen (z. B. Umstrukturie-
rung oder Marktaufgabe) fir den Betrieb Wasgau nicht zu erwarten.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit den Planvorhaben stehen, sind keine wesen-
tlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Ortszentrum Offenbach in seinem heu-
tigen Bestand und seinen Entwicklungsmaoglichkeiten sind auszuschlieBBen.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich (Aus-
wirkungen auf die wohnortnahe Versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in der Verbandsgemeinde Offenbach/
Queich, welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten lberneh-
men, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 - 0,4 Mio. Euro bzw. rd. 4 -5 %.
Diese Umsatzumverteilungen verteilen sich auf zwei Betriebe, wodurch diese einzelbetrieb-
lich aus fachgutachterlicher Sicht als wettbewerbliche Auswirkungen einzuordnen sind.
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Angesichts der raumlichen Distanz zum Vorhabenstandort sowie der geringen einzelbetrieb-
lichen monetédren sowie prozentualen Umsatzumverteilungen sind Auswirkungen (z. B.
Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fir die Betriebe auszuschlieBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in
der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich und deren Entwicklungsméglichkeiten sind
nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und der integrierten Nahversorgungsstrukturen
in der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den ZVB Ortskern Herxheim

Durch das Planvorhaben werden Umsatzumverteilungen auf den ZVB Ortskern Herxheim in
empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe induziert. Dies begriindet sich insbesondere
aufgrund der rdumlichen Distanz zum Vorhabenstandort sowie nicht stark ausgepragter
Wettbewerbsstrukturen im ZVB Ortskern Herxheim bzw. dem starken Herxheimer Wettbe-
werbsbesatz in dezentralen Lagen. In diesem Zusammenhang sind negative Auswirkungen
auf den ZVB Ortskern Herxheim und dessen Bestand auszuschlieBen.

Fir die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten oder zu-
mindest nur im begrenzten Wettbewerb mit den Planvorhaben stehen, sind keine wesen-
tlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Ortskern Herxheim in seinem heutigen
Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten sind auszuschlief3en.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in Verbandsgemeinde Herxheim (Auswirkungen auf
die wohnortnahe Versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in der Verbandsgemeinde Herxheim (be-
zogen auf den Untersuchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen
Einzugsgebieten libernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,3 - 0,4 Mio.
Euro bzw. rd. 1 - 2 %. Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die verkehrlich gut
angeschlossenen strukturprégenden Betriebe der Stadt Herxheim und hier insbesondere die
zu den Planvorhaben betreibergleichen Betriebe Netto Markendiscount und PENNY. Ange-
sichts der geringen monetéren sowie prozentualen Umsatzumverteilungen pro Betrieb sind
negative Auswirkungen (z. B. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fir die Betriebe auszu-
schlieBBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in
der Verbandsgemeinde Herxheim (bezogen auf den Untersuchungsraum) und deren Ent-
wicklungsmaglichkeiten sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf sonstige Lagen in Verbandsgemeinde Bellheim (Auswirkungen auf
die wohnortnahe Versorgung)

Fur die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in der Verbandsgemeinde Bellheim (be-
zogen auf den Untersuchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen
Einzugsgebieten libernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungen i. H. v. rd. 0,4 - 0,5 Mio.
Euro bzw. rd. 1 - 2 %. Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere die verkehrlich gut
angeschlossenen strukturpragenden Betriebe der Ortsgemeinde Bellheim und hier insbeson-
dere die zu den Planvorhaben nachstgelegenen und betreibergleichen Betriebe PENNY und
Netto Markendiscount. Angesichts der geringen monetaren sowie prozentualen Umsatzum-
verteilungen pro Betrieb sind negative Auswirkungen (z. B. Umstrukturierung oder
Marktaufgabe) fir die Betriebe auszuschlieBBen.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in
der Verbandsgemeinde Bellheim (bezogen auf den Untersuchungsraum) und deren Ent-
wicklungsmaoglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Lagen in der Stadt Landau (Auswirkungen auf die wohnort-
nahe Versorgung)

Fir die Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in der Stadt Landau (bezogen auf den
Untersuchungsraum), welche Nahversorgungsfunktionen in ihren jeweiligen Einzugsgebieten
Ubernehmen, ergeben sich Umsatzumverteilungeni. H. v. rd. 0,4 - 0,5 Mio. Euro bzw. rd. 1 %.
Die Umsatzumverteilungen verteilen sich auf mehrere strukturpréagende Lebensmittelmarkte,
so dass angesichts der geringen monetaren sowie prozentualen Umsatzumverteilungen pro
Betrieb negative Auswirkungen (z. B. Umstrukturierung oder Marktaufgabe) fir diese auszu-
schlieBen sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die integrierten Nahversorgungsstrukturen in
der Stadt Landau (bezogen auf den Untersuchungsraum) und deren Entwicklungsméglich-
keiten sind nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und der integrierten Nahversorgungsstrukturen
im Untersuchungsraum sind durch die Planvorhaben in der kumulierten Betrachtung
nicht zu erwarten.

Damit sind folglich stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Ent-
wicklungsméglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und der integrierten Nahver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum jeweils durch die einzeln Planvorhaben
Netto Markendiscount und PENNY ebenfalls auszuschlieBen.

Im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse wurden in der vorliegenden Analyse fir das
Prognosejahr 2021 zusatzliche Kaufkraftpotenziale (Entwicklung der Kaufkraft) in Hohe von
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rd. 2,3 Mio. Euro berucksichtigt. Sollte diese — aus jetziger Sicht als realitatsnah einzuschat-
zende — Prognose nicht oder nur in Teilen eintreten, waren weiterhin keine stadtebaulich
negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
und die integrierte Nahversorgung im Untersuchungsraum zu erwarten.

6.4 Einordnung der Planvorhaben bzgl. des Nichtbeeintrachtigungsge-
bots (Z 60) des LEP IV Rheinland-Pfalz

Die Kongruenz der Planvorhaben zu Ziel 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot) des LEP IV Rhein-
land-Pfalz ist zu prifen und zu bewerten.

Z60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben dliirfen
weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulichen integrierten Bereiche der Standort-
gemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter
zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintréchtigungsgebot). Dabei
sind auch die Auswirkungen auf Stadltteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Quelle: LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96.

Bezlglich Z 60 ist folgendes festzuhalten:

= In Kapitel 6.3 erfolgt die stadtebauliche Einordnung der kumulierten absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen der Planvorhaben. Diese Einordnung bildet die Grundlage fur
die Beurteilung des Nichtbeeintrachtigungsgebots.

= Die stadtebauliche Einordnung der kumulierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
der Planvorhaben macht deutlich, dass durch die Planvorhaben weder die Versor-
gungsfunktion der stddtebaulich integrierten Bereiche der Verbandsgemeinde
Offenbach/Queich noch Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbar-
ter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden.

Die Planvorhaben sind demnach sowohl in der kumulierten Betrachtung wie auch jedes
einzeln fir sich kongruent zu Z 60 des LEP IV Rheinland-Pfalz.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse

In der Ortsgemeinde Offenbach an der Queich ist die Erweiterung des bestehenden Netto
Markendiscount, Hochstadter StralBe 18, sowie des PENNY-Marktes, Interpark 1, geplant.
Der Netto Markendiscount soll von 800 m2 GVKF auf 1.150 m2 GVKF (inkl. Backshop) und
der PENNY-Markt von 800 m2 GVKF auf 1.150 m2 GVKF (inkl. Backerei) erweitert werden.

Beide Vorhaben befinden sich in direkter Nachbarschaft und sind nur durch den Verlauf der
StraBe Interpark voneinander getrennt. Im Sinne eines Worst Case-Ansatzes wurden die ab-
satzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen beider Vorhaben kumuliert
betrachtet.

Als Grundlage fur die weiteren Planverfahren wurden im vorliegenden Gutachten folgende
Punkte untersucht und bewertet:

Einordnung gemé&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Es ist zu konstatieren, dass ein nennenswertes Entwicklungspotenzial im Sortiments-
bereich Nahrungs- und Genussmittel in der Verbandsgemeinde Offenbach/Queich
gegeben ist. Es verbleibt auch nach Realisierung beider Planvorhaben weiter ein Ent-
wicklungspotenzial fir eine zeitgemaBe Neuansiedlung eines Lebensmittelmarkts
oder flr eine weitere Modernisierung der Bestandsstrukturen.

= Die Planvorhaben entsprechen den tbergeordneten raumlichen Entwicklungszielen
des EHK Offenbach/Q 2017 und ordnen sich in die Empfehlung zur Erhaltung beste-
hender Nahversorgungsstrukturen im Rahmen eines dynamischen Bestandsschutzes
ein.

= Die beiden Planvorhaben sind kongruent zu Leitsatz Il des EHK Offenbach/Q 2017.

* Die beiden Planvorhaben Netto Markendiscount und PENNY sind konform zu ent-
sprechenden Zielen und Grundsatzen des EHK Offenbach/Q 2017 (s. Kapitel 6.1).

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsméglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche und der integrierten Nahversorgungsstrukturen
im Untersuchungsraum sind durch die Planvorhaben in der kumulierten Betrachtung
nicht zu erwarten (s. Kapitel 6.3).

= Damit sind folglich stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die
Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und der integrierten Nah-
versorgungsstrukturen im Untersuchungsraum jeweils durch die einzeln Planvor-
haben Netto Markendiscount und PENNY ebenfalls nicht zu erwarten.
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Einordnung bzgl. des Nichtbeeintrachtigungsgebots (Z 60) des LEP IV Rheinland-Pfalz

= Die stadtebauliche Einordnung der kumulierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
der Planvorhaben macht deutlich, dass durch die Planvorhaben weder die Versor-
gungsfunktion der stddtebaulich integrierten Bereiche der Verbandsgemeinde
Offenbach/Queich noch Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbar-
ter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden.

= Die Planvorhaben sind demnach sowohl in der kumulierten Betrachtung wie auch je-
des einzeln fir sich kongruent zu Z 60 des LEP IV Rheinland-Pfalz.

Die Planvorhaben Netto Markendiscount und PENNY sind sowohl in der kumulierten
Betrachtung wie auch jedes einzeln fir sich konform zu entsprechenden Zielen und

Grundsatzen des EHK Offenbach/Q 2017.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf Bestand und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche und/oder Nahversorgungsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
sind von den Planvorhaben sowohl in der kumulierten Betrachtung wie auch in der Ein-
zelbewertung nicht zu erwarten.

Die Planvorhaben sind sowohl in der kumulierten Betrachtung wie auch jedes einzeln
fur sich kongruent zu Z 60 des LEP IV Rheinland-Pfalz.
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