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1 Aufgabenstellung und methodische Vorgehensweise
1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die SZ Immobilien GmbH & Co. KG plant, das an der Kénigsberger Stral3e in Dierdorf gelegene ,SZ-Cen-
ter” neu aufzustellen. Im Zuge dessen soll auch die auf dem Nachbargrundstiick anséssige Aldi-Filiale
modernisiert und um 500 m?2 Verkaufsflache (VKF) erweitert werden.

Neben einer baulichen Erweiterung der Bestandsimmobilie des SZ-Centers, das heute Uber eine Ver-
kaufsflache von ca. 2.780 m? verfugt und um ca. 1.340 m? VKF erweitert werden soll, ist vorgesehen, auf
einer noérdlich angrenzenden, bislang brachliegenden Freiflache bis zu drei Mieteinheiten zu errichten.
Angedacht ist, auf diesem Grundstiick dem derzeitig bereits ansassigen Fachmarkt Jysk eine Verkaufs-
flachenerweiterung auf ca. 1.200 m2 zu erméglichen sowie zusatzlich zwei weitere Mieteinheiten zu er-
richten, deren Nutzer noch nicht feststehen.

Konkret ergeben sich folgende Nutzungserganzungen und Verkaufsflachenerweiterungen:

Verkaufsflache Verkaufsflachen- Verkaufsflache

in m2 in m2 in m2

Aldi-Sud 1.000 + 500 1.500
dm 585 + 215 800
Mister*Lady/ Ernsting's Family 570 + 200 770
Deichmann 390 + 120 510
Tedi 360 + 290 650
Jysk 735 + 465 1.200
Backer 140 + 50 190
Zwischensumme SZ-Center 2.780 1.340 4.120
Fachmarkt fur Bekleidung + 800 800
(Nachbargrundsttick)

Klein-Warenhaus Woolworth +1.200 1.200
(Nachbargrundsttick)

Verkaufsflache insgesamt 3.780 3.840 7 620

(Aldi-Std und Sz-Center)

Gegeniiber dem Bestand von ca. 3.780 m2 VKF ergibt sich demnach in der Summe eine Verkaufsfla-
chenzunahme von rd. 3.840 m2 auf kinftig ca. 7.620 m2 VKF.
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Fir die noch nicht feststehenden Nutzungseinheiten auf dem Nachbargrundstiick werden im Sinne einer
stadtebaulichen Worst-Case-Annahme ein Fachmarkt fir Bekleidung sowie ein Klein-Warenhaus

(Woolworth) unterstellt.

Die geplante Einzelhandelsentwicklung erfordert die Anderung des bestehenden Bebauungs-

planes. Im anstehenden Genehmigungsverfahren wird daher u.a. ein Nachweis erforderlich der aufzeigt,

dass das Vorhabens keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die woh-

nungsnahe Versorgung der Bevdlkerung in Dierdorf und in anderen Gemeinden nach den Vorgaben von
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausldsen wird. Kann dieser Nachweis erbracht werden,

ist gleichzeitig sichergestellt, dass das landesplanerische Nichtbeeintrachtigungsgebot geman Ziel 60

Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) gewahrt wird.

Die BBE Handelsberatung legt hiermit eine Auswirkungsanalyse vor, die im anstehenden Genehmigungs-

verfahren als fundierte Beurteilungsgrundlage Verwendung finden kann.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Die Grundlage der Analyse bilden Recherchen der Gutachter in Dierdorf sowie den relevanten Umland-

kommunen. Die Ergebnisse der Untersuchung basieren insbesondere auf folgenden Datengrundlagen:

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

Erhebung relevanter Anbieter von nahversorgungsrelevanten Sortimenten. Hierzu gehdren vor al-
lem strukturpragende Lebensmittelmérkte (v. a. Lebensmittel-Discounter, Super-/ Verbraucher-
markte), Drogeriemarkte, Bekleidungs- und Schuhanbieter, Einrichtungsmaérkte und Non-food-Dis-
counter im Untersuchungsgebiet.

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

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

Aufbereitung relevanter sekundarstatistischer Daten und Informationsquellen (u. a. soziodemografi-
sche Kennzahlen; Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Dierdorf).

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

gungen wird unter Zugrundelegung der folgenden Faktoren durchgefihrt:
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| Zeitdistanzen zwischen den Wohnortstandorten im Einzugsbereich und den projektrelevanten Ein-
zelhandelsstandorten,

[ | Einwohnerzahlen im Untersuchungsgebiet,
[ | einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau im Untersuchungsgebiet,

[ | Attraktivitat der untersuchungsrelevanten Einkaufsziele im Untersuchungsgebiet ausgedrtckt durch
das Verkaufsflachenangebot, die Angebotsstruktur und die Erreichbarkeit,

| Bereitschaft der Konsumenten zur ,Raumuberwindung® beim Einkauf bestimmter Warengruppen.1

Das eingesetzte Prognosemodell wurde bereits in zahlreichen Praxissituationen erprobt und verfeinert,
sodass es zur Abschatzung der Auswirkungen von Einzelhandel auf die Kaufkraftbindung und die Wett-
bewerbssituation im Einzugsgebiet geeignet ist.

1 wahrend beispielsweise bei Artikeln des taglichen Bedarfes (v. a. Lebensmittel und Drogeriewaren) das Kriterium

der raumlichen Nahe des Einkaufszieles gegenliber dem Kriterium der Attraktivitat relativ wichtiger ist, dominiert
bei Artikeln des mittel- und langerfristigen Bedarfes (u. a. Sportartikel oder Bekleidung / Schuhe) das Kriterium
der (vermuteten) Attraktivitat.
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2 Standortseitige Rahmenbedingungen und Projektplanung

Dierdorf ist eine Stadt im Landkreis Neuwied in Rheinland-Pfalz und Sitz der gleichnamigen Verbandsge-
meinde (VG). Dierdorf liegt im Vorderen Westerwald und wird demnach uberwiegend von forst- und land-
wirtschaftlich genutzten Flachen gepragt.

Die nachstgelegenen grof3eren Stadte sind in rd. 23 km (stidwestlicher) Entfernung Neuwied, Montabaur
in rd. 30 km (6stlicher) Entfernung sowie Altenkirchen (rd. 24 km) und Hachenburg (rd. 21 km) im Norden.
Das nachstgelegene Oberzentrum Koblenz befindet sich in einer Entfernung von knapp 50 km.

Karte 1: Zentral6rtliche Gliederung und verkehrliche Erreichbarkeit
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Im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz IV (LEP IV) ist der Stadt Dierdorf die Funktion eines
freiwillig kooperierenden Mittelzentrums zugewiesen. Somit kommt ihr die Aufgabe zu, fur die in ihrem

landesplanerisch festgelegten Mittelbereich lebende Bevdlkerung die Versorgung mit Gitern des kurz-
und mittelfristigen Bedarfes zu gewdahrleisten.

Karte 2: Siedlungsstruktur Verbandsgemeinde Dierdorf
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Uberregional ist Dierdorf iiber die eigene Autobahnanschlussstelle an die Bundesautobahn 3 (Kéln —
Frankfurt) angebunden. Zudem quert die Bundesstralie 413 das Stadtgebiet, die eine stark frequentierte
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Verkehrsachse zwischen der sudlich gelegenen Stadt Neuwied sowie den nordlich gelegenen Stadten
Altenkirchen bzw. Hachenburg darstellt.

Die Stadt Dierdorf weist ein Bevélkerungspotenzial von rd. 5.790 Einwohnern auf.? In der gesamten Ver-
bandsgemeinde leben rd. 10.890 Personen. Neben Dierdorf gehéren die Ortsgemeinden Grof3maischeid,
Isenburg, Kleinmaischeid, Marienhausen und Stebach der Verbandsgemeinde an.

Den Siedlungsschwerpunkt der Verbandsgemeinde stellt Dierdorf selbst dar, wo mit rd. 53 % der weit
Uberwiegende Teil aller Einwohner lebt. Hier ist auch der Planstandort lokalisiert. Die sich sidlich an-
schlieBende Ortsgemeinde Grol3maischeid ist mit rd. 2.300 Einwohnern die zweitgro3te Ortslage der Ver-
bandsgemeinde.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dierdorf aus dem Jahr 2020 werden drei zentrale Ver-
sorgungsbereiche abgegrenzt:

m Die Ortsmitte als zentraler Versorgungsbereich Zentrum
m Der Bereich Poststral3e als zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung

m Der Bereich Kdnigsberger Stral3e als eingeschrankter zentraler Versorgungsbereich Markerwald /
Neuwieder Stral3e

Das Planvorhaben ist dem eingeschréankten zentralen Versorgungsbereich Markerwald / Neuwieder
StralRe zugeordnet. Dieser Standortbereich soll Betriebsformen aufnehmen, die in der Innenstadt auf-
grund der Kleinteiligkeit der hier vorhandenen Flachenpotenziale nicht realisiert werden kénnen.

Neben dem zu erweiternden SZ Center sind im westlichen Bereich u.a. mit Rewe, Action und Kik weitere
Einzelhandelsnutzungen vorhanden. Dariiber hinaus erganzen kleinteilige gewerbliche Nutzungen den
Standortbereich. Im direkten Standortumfeld befindet sich ein Autohaus.

Die nachfolgende Abbildung zeigt den derzeitigen Bestand. Das Vorhaben ist noch nicht abschlie3end
geplant, sodass die Untersuchung die maximale Erweiterung fir die jeweiligen Betriebe zugrunde legt.

2 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand:31.12.2021
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Abbildung 1: Projektareal im Bestand

Bebauungsplan der Stadt Dierdorf Bestand
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Hinsichtlich der genehmigungsrechtlichen Ausgangssituation am Planstandort ist festzuhalten, dass
sich die beiden Teilbereiche des Vorhabens im Geltungsbereich eines rechtsgultigen Bebauungsplanes
(,Marker Wald / B 413") befinden. Die geplante Einzelhandelsentwicklung erfordert die Anderung des be-
stehenden Bebauungsplanes.

Im Flachennutzungsplan ist der Standortbereich des Aldi-Marktes und des Fachmarktzentrums als Son-

derbauflache fur den grof3flachigen Einzelhandel und sonstiges Gewerbe dargestellt. Das norddstliche

Areal, das zusatzlich bebaut werden soll, ist heute als gewerbliche Bauflache ausgewiesen und ist kiinftig
ebenfalls mit einer Sondergebietsdarstellung zu versehen.

10
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Abbildung 2: Darstellung Flachennutzugsplan

Quelle: FNP Verbandsgemeinde Dierdorf (Ausschnitt)

Im Zuge der anstehenden Genehmigungsverfahren wird unter anderem ein Gutachten erforderlich, das

die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung der Bevoélkerung in der Stadt Dierdorf und in den Nachbarkommunen genau
untersucht und dartber hinaus prift, ob das Vorhaben mit den einzelhandelsrelevanten Zielen des Lan-
desentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz (LEP 1V) Ubereinstimmt.

Diese Priufung wird im Folgenden durchgefihrt.

11
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3 Wettbewerbssituation

Um Aussagen Uber die wettbewerblichen Rahmenbedingungen sowie mdégliche durch die geplante Ein-
zelhandelsentwicklung hervorgerufenen stédtebaulichen Auswirkungen treffen zu kénnen, ist eine Be-
trachtung der relevanten Angebotsstrukturen erforderlich.

Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich zunachst auf die untersuchungsrelevante Angebotssitua-
tion innerhalb von Dierdorf. Dartber hinaus sind die Wettbewerber in den westlich liegenden Kommunen
Horhausen, Puderbach und Oberhonnefeld-Gierend zu beriicksichtigen. Ostlich von Dierdorf sind die An-
gebotsstrukturen vor allem in Selters zu untersuchen. Fir die im Siiden der Verbandsgemeinde liegen-
den Ortsgemeinden sind auch die Wettbewerber in Bendorf relevant.

Den im Rahmen der Wettbewerbsanalyse erfolgten Umsatzschatzungen der BBE Handelsberatung lie-
gen detaillierte Vor-Ort-Recherchen zu Grunde. Als bedeutende Faktoren flie3en in die Umsatzprognose
neben betriebsformen- bzw. betreiberspezifischen Durchschnittswerten auch das ansprechbare Kauf-
kraftvolumen, die Wettbewerbssituation, die Attraktivitat der Betriebe, die Verkaufsflachendimensionie-
rung, die Erreichbarkeitssituation und das Stellplatzangebot ein.

Die empirischen Erhebungen erbrachten folgende Ergebnisse:

3.1 Relevanter Wettbewerb in der Verbandsgemeinde Dierdorf

In der Verbandsgemeinde Dierdorf konzentriert sich das wettbewerbsrelevante Angebot auf die Stadt
Dierdorf.

Die nachstgelegenen Wettbewerber liegen 450 Meter westlich des Projektareals ebenfalls an der K6-
nigsberger StralRe im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich. Im Bereich Lebensmittel wird
das Angebot von den beiden grof3flachigen Anbietern Rewe und Lidl sowie Netto gepragt. Insbesondere
Rewe und Lidl sind modern aufgestellt und damit als leistungsstark einzustufen. Diese Betriebe stellen
aufgrund der Nahe zum Planvorhaben die Hauptwettbewerber des zu erweiternden Aldi-Marktes dar. Da
beide Lebensmittelméarkte auch tber ein ergdnzendes Drogeriewarensortiment verfiigen und kein weite-
rer Drogeriemarkt als Warengruppenspezialist in Dierdorf anséssig ist, fungieren diese Betriebe auch als
Wettbewerber des zu erweiternden dm-Marktes.

Mit den Bekleidungsanbietern Kik, NKD und Takko besteht innerhalb des eingeschrénkten zentralen Ver-
sorgungsbereiches Markerwald / Neuwieder Stral3e auch ein umfangreiches Angebot im Fachmarktseg-
ment. Ferner stellt der Non-food-Discounter Action einen wesentlichen Wettbewerber in Bezug auf die
Fachmarkte Tedi und Woolworth dar.

In der Ortsmitte von Dierdorf sind ausschlieRlich kleinteilige Nutzungen vorhanden. Das Einzelhandels-
angebot umfasst u. a. zwei Backereien, zwei Apotheken, zwei Optiker, ein Sanitatshaus, einen Juwelier

12
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und ein Fachgeschaft fir Orthopédische Schuhe. Die Wettbewerbsrelevanz des hier anséssigen Einzel-
handels fir das Planvorhaben ist damit als sehr gering einzustufen.

Im Nahversorgungszentrum Poststrafe sind der Lebensmittelmarkt Norma sowie der Sonderposten-
markt ,RL Fundgrube Lei3ler* angebotspragend. Letzterer verfugt neben Bekleidung auch tber ein gro-
Beres Angebot in den Bereichen Gartenbedarf und Haushaltswaren.

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ist das Mdbelhaus Bohm wettbewerbsrelevant. Der Anbie-
ter befindet sich unmittelbar westlich der Ortsmitte und bietet ein vollstandiges M&belangebot inkl. Ki-
chen an. Darlber hinaus ist an der Neuwieder Stral3e / Ecke Poststral’e das Fachgeschéft Gifts & more
ansassig, das neben Schreibwaren auch Geschenkartikel im Sortiment fihrt.

3.2 Wettbewerb in den umliegenden Ortsgemeinden

Das westlich gelegene Grundzentrum Selters ist von Dierdorf in rd. 10 Minuten Fahrzeit zu erreichen.
Nordlich der historischen Ortsmitte befindet sich das Saynbach-Center. Als grof3ter Anbieter fungiert der
Supermarkt Rewe. Wettbewerbsrelevant sind zudem die Bekleidungsanbieter AWG Modecenter,
Ernsting’s family, Boutique Monique, der Schuhfachmarkt K+K sowie der Non-food-Discounter Center-
shop. Damit besteht ein umfangreiches projektrelevantes Angebot in Selters.

In der historischen Ortsmitte sind lediglich kleinteilige Strukturen vorhanden. Mit dem Anbieter Outletstore
Selters ist dort ein weiteres Bekleidungsgeschéft vorhanden.

Nordlich des Ortskerns von Selters ist im Gewerbegebiet am Hammermihler Weg / LuisenstralRe ein wei-
terer Nahversorgungschwerpunkt vorhanden. Die Betriebe Aldi und Rossmann bilden dort einen attrakti-
ven Standortverbund. Erganzt wird der Bereich von einer Backerei. Nordlich davon ist zudem ein Lidl-
Markt vorhanden.

Die Ortsgemeinde Herschbach gehort ebenfalls der Verbandsgemeinde Selters an und liegt rd. 6 km
nordlich von Dierdorf. Die wettbewerbsrelevanten Betriebe befinden sich auRerhalb der Ortsmitte in Sied-
lungsrandlagen. Dabei handelt es sich im Einzelnen um einen modern aufgestellten Verbundstandort mit
dem Lebensmitteldiscounter Penny und dem Non-Food-Discounter Tedi sowie einer Backerei im sudli-
chen Bereich der Ortsgemeinde. Verkehrsgiinstig gelegen an der Siegstral3e findet sich ein Edeka-Markt
mit einem Backshop in der Vorkassenzone. Im Ortskern sind einige Gastronomie- und Dienstleistungsbe-
triebe vorzufinden, projektrelevanter Einzelhandel jedoch nicht.

Das Grundzentrum Puderbach liegt rd. 9 km nordwestlich von Dierdorf.

Dort verteilt sich das Einzelhandelsangebot im Wesentlichen auf die beiden Standortbereiche der vorwie-
gend von kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben (u.a. Blumen, Optik/ Akustik, Apo-
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theke, SP Hennig, Sparkasse/ Volksbank, Post, Backerei, Drogeriewaren/ Schreibwaren Zerres, Fahr-
schule) gepragten Ortsmitte sowie die im stdlichen Ortseingangsbereich gelegene Gewerbegebietslage
Urbacher Stral3e. Beide Standortbereiche bilden gemeinsam den bipolaren zentralen Versorgungsbereich
mit der Funktion als Hauptzentrum.

In der Ortsmitte von Puderbach, die sich auf ein Teilstiick entlang der MittelstralRe erstreckt, konzentriert
sich der projektrelevante Wettbewerb auf die dort vorhandene Béackerei, Drogerie-/ Schreibwaren Zerres,
Lasse und Lucie (Dekoartikel) sowie den inhabergeflihrten Sonderpostenmarkt ,Mein Schnappchenpara-
dies®, der mit rd. 800 m? den grof3ten projektrelevanten Anbieter darstellt.

Die grof3eren (Nahversorgungs-) Betriebe sind auf das im stdlichen Ortseingangsbereich liegende Ge-
werbegebiet konzentriert. Dort sind neben einer Norma-Filiale auch ein grof3flachiger Lidl- Markt sowie
ein rd. 1.800 m2 groRer Edeka-Supermarkt vorzufinden.

Das Mittelzentrum Bendorf ist vor allem fir die sudlich gelegenen Ortsgemeinden der VG Dierdorf gut
Uber die B 413 zu erreichen. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt umfasst die HauptstraRe zwi-
schen Kirchplatz im Osten und schlie3t das Fachmarktzentrum im Westen mit ein. Der projektrelevante
Wettbewerb konzentriert sich vor allem auf das Fachmarktzentrum mit dem SB-Warenhaus Kaufland als
Magnetbetrieb. Daneben sind dort ein Lidl-Markt, ein dm Drogeriemarkt sowie die Fachmarkte Kik, Takko
und Deichmann vorzufinden. Dariiber hinaus ist der Einzelhandel in der Innenstadt von kleinteiligen Be-
trieben gepréagt (u.a. Apotheke, Optiker, Lebensmittelgeschafte, Backer), darunter auch inhabergefihrte
Bekleidungsgeschéfte (z.B. BB Moden, Inpetto Second Hand).

In Solitarlagen befinden sich mit Rewe XL (Engerser Straf3e) und Aldi (Brauereistral3e) weitere Lebens-
mittelanbieter.

Etwa 14 km westlich von Dierdorf befindet sich das Grundzentrum Horhausen. Dort ist in stadtebaulich
integrierter Lage (= zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Horhausen)? ein attraktiver Verbundstandort
von Edeka und Lidl verortet. Unweit des Standortbereichs ist eine Rossmann-Filiale vorzufinden. Das
sonstige Einzelhandelsangebot ist mit Ausnahme einer Tedi-Filiale ausschlief3lich kleinteilig strukturiert
und vorwiegend auf die Versorgung der lokalen Bevélkerung ausgerichtet (u.a. Backer, Metzger, Apo-
theke, Blumen, ein Bekleidungsgeschatft). Erganzt wird es von mehreren, ebenfalls Gberwiegend der
Grundversorgung dienenden Dienstleitungs- und Gastronomiebetrieben (u.a. Banken, Frisor, Post).

In der westlich gelegenen Ortsgemeinde Oberhonnefeld-Gierend ist der Wettbewerb auf die in autokun-
denorientierter Lage an der A3 anséassigen Betriebe Norma und Kik sowie den im Gewerbegebiet befindli-
chen Aldi-Markt beschrénkt.

3 GemaR Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Flammersfeld; Cima, 2016
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Abbildung 3: Relevante Wettbewerbssituation (Auswahl)
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3.3 Sonstiger relevanter Wettbewerb in der Region

Die Ausstrahlungskraft des Dierdorfer Einzelhandels wird auch von den gré3eren Einzelhandelsstandor-
ten im weiteren Umland begrenzt. Da das Planvorhaben vor allem Kaufkraft in der Stadt Dierdorf und ih-
ren Umlandgemeinden binden wird, ist die Wettbewerbsintensitat zwischen dem Planvorhaben und dem
Einzelhandel an weiter entfernten Standorten nur noch als eingeschrankt einzustufen.

Das Einzelhandelsangebot im &stlich gelegenen Mittelzentrum Wirges konzentriert sich im Wesentlichen
auf die autokundenorientierten Angebotsstandorte im Bereich von Samoborstral3e, Christian-Heibel-
StralRe und ,Auf der Klaus®.

Neben dem rd. 25.000 m2 groRen Mdbelhaus Neust bestimmen vor allem das Einkaufszentrum Huter
(u.a. Rewe Center, Rewe Getrankemarkt, Woolworth, Toom-Baumarkt, Adler Modemarkt, Reno, Tedi)
sowie der Verbundstandort ,Auf der Klaus® (u.a. Lidl, Aldi, Norma, Rossmann, Takko, Kik) das Einzelhan-
delsangebot in diesem gewerblich gepragten Bereich.

Mit dem Standort ,Neue Mitte Wirges“ an der Samoborstralle ist eine Weiterentwicklung des Einzelhan-
dels in der Ortsmitte erfolgt. Neben dem Lebensmitteldiscounter Penny und dem Textilfachmarkt NKD
sind dort u.a. eine Backerei und ein Metzger vorzufinden. Dariiber hinaus sind in der Ortsmitte kleinteilige
Angebotsstrukturen im gewachsenen Geschaftsbereich entlang von Bahnhofstral3e und Dr.-Luschberger-
Stral3e pragend. An der Sudstral3e ist mit Netto ein weiterer Lebensmittelmarkt in integrierter Lage vor-
handen.

Aufgrund der Entfernung zum Planvorhaben ist derzeit von keiner hohen Wettbewerbsintensitat auszuge-
hen. Lediglich das Gewerbegebiet insbesondere mit dem Moébelhaus entfaltet eine groRere regionale
Ausstrahlungskraft.

Die rd. 20 km nordlich von Dierdorf liegende Stadt Hachenburg stellt das nachstgelegene Mittelzentrum
dar. Verkehrlich ist Hachenburg tber die BundesstralRen B 413 leistungsféahig angebunden.

Regional bedeutsam ist der Fachmarktstandort im Bereich von Saynstrale und Adolf-Minch-Weg am
nordwestlichen Eingangsbereich der Stadt Hachenburg. Neben mehreren Lebensmittelméarkten (u.a. Hit-
Verbrauchermarkt, Lidl, Netto, Norma, Penny) und einer Rossmann-Filiale sind dort mit Takko, Kik, NKD,
Mister + Lady, Jeans Fritz und Ernsting’s Family auch mehrere Textilfachméarkte ansassig. Mit deutlichem
Abstand grof3ter Bekleidungsanbieter ist das Modehaus Gross. Im Bereich Einrichtung und Haushaltswa-
ren fungieren die Anbieter Depot, Jysk, und Betten Jung als wichtige Wettbewerber. An diesem Standort
sind zudem die Non-food-Discounter Action, Centershop, Tedi und Tchibo Prozente ansassig. Die Anbie-
ter Deichmann und Enners bestimmen das Angebot im Sortimentsbereich Schuhe.

Das Angebot im gewachsenen Versorgungsbereich beschrankt sich in den projektrelevanten Sortimenten
im Wesentlichen auf das Bekleidungssegment, das allerdings nur von wenigen, durchgéngig kleinteiligen
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Fachgeschéaften vorgehalten wird. Weitere projektrelevante Sortimente wie Schuhe, Dekorationsartikel
und Haushaltswaren werden lediglich von einigen wenigen Fachgeschaften gefihrt.

Das Mittelzentrum Neuwied befindet sich rd. 22 km siidwestlich von Dierdorf und ist in einer Fahrzeit von
einer knappen halben Stunde zu erreichen. Regional bedeutsam sind die Neuwieder Innenstadt und das
Gewerbegebiet Distelfeld.

Laut Einzelhandelskonzept der Stadt Neuwied aus dem Jahr 2022 verfligt die Innenstadt tiber ein Einzel-
handelsangebot, das 179 Betriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von 39.600 m2 umfasst. Davon entfal-
len rd. 49% auf die innenstadtrelevanten Sortimente Bekleidung, Schuhe und Lederwaren. Zu den Mag-
netbetrieben gehoren u.a. die Filialisten C & A, H & M, Adler und Modehaus Sinn.

Im Gewerbegebiet Distelfeld sind gemaR Einzelhandelskonzept 53 Betriebe mit 73.700 m2 Verkaufsflache
ansassig. Als grol3te Betriebe sind das Mdbelhaus Porta und der Baumarkt Bauhaus hervorzuheben. Ne-
ben Supermarkten, Lebensmitteldiscountern und Drogeriemérkten sind dort dariiber hinaus diverse Fach-
markte aus den Bereichen Bekleidung, Schuhe und Einrichtungsbedarf vorzufinden.

Neben Kaufkraftabflissen an die regional bedeutsamen Wettbewerbsstandorte im Umland ist zudem von
einer hohen Kaufkraftbindung durch den Online-Handel auszugehen. Dies gilt insbesondere flir die vor-
habenrelevanten Sortimente Bekleidung und Schuhe, in denen in Deutschland aktuell bereits ein Umsatz-
anteil von ca. 46 % online erwirtschaftet wird.*

3.4 Fazit der Wettbewerbsanalyse

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Planvorhaben vor allem mit den ebenfalls an der Kdnigs-
berger StralRe vorhandenen Lebensmittelmarkten und Fachmarkten im Wettbewerb steht, da sich die Ein-
zugshereiche der Betriebe weitgehend tberschneiden. Vor allem aufgrund der raumlichen Néhe weisen
zudem die an der PoststralRe gelegenen Anbieter ausgepragte Wetthewerbsbeziehungen zum Planvorha-
ben auf.

Im Umland sind die Betriebe des Saynbach-Centers im Grundzentrum Selters von besonderer Relevanz.
Auch in den ndrdlich gelegenen Ortsgemeinden Puderbach und Herschbach bestehen wettbewerbsrele-
vante Angebotsuberschneidungen. Fur die Bevolkerung der sidlich gelegenen Ortsgemeinden der Ver-
bandsgemeinde Dierdorf ist auch das Grundzentrum Bendorf gut zu erreichen, so dass die dort ansassi-
gen Betriebe ebenfalls in die Prognoseberechnungen einzubeziehen sind.

Im weiteren Umland verfigen insbesondere die Mittelzentren Hachenburg, Wirges und Neuwied Uber ein
umfangreiches Einzelhandelsangebot, das in die Region ausstrahlt. Da es sich bei dem Planvorhaben in

4 Bekleidung, Schuhe, Lederwaren. Quelle: HDE Online-Monitor 2022
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Dierdorf allerdings Uiberwiegend um Erweiterungsvorhaben bestehender Betriebe handelt und zugleich
umliegende Angebotsstandorte in deutlich geringerer Distanz vorzufinden sind (s.0.), ist keine hohe Wett-
bewerbsintensitat zu den weiter entfernt gelegenen Mittelzentren gegeben. Die beiden geplanten Neuan-
siedlungen werden dort somit keine gravierenden Wettbewerbseffekte auslésen.

Insgesamt stellt sich die projektrelevante Angebotssituation somit wie folgt dar:

Abbildung 4: Relevante Wettbewerbssituation in den projektrelevanten Sortimenten

Zentraler Versorgungs-
bereich (ZVB) /

Nahrungs- und

Genussmittel Drogeriewaren Bekleidung Schuhe

Standort
3 in Mio. ; in Mio. : in Mio. . in Mio.
in m2 in m? in m2 in m?
€ € € €
Stadt Dierdorf gesamt 5.045 26,5 440 1,7 1.525 2,5 *) *
ZVB Zentrum 230 1,8 *) * *) * * *
ZVB Nahversorgung 895 2,9 80 0,2 140 0,2 *) *)
ZVB Markerwald (einge- * *
schrankt) 3.920 21,8 360 1,5 1.385 2,3 *) *)
Sonstige Lage Dierdorf * * *) * * * * *
verbandsgemeinde 5.060 28,1 950 47 2295 5,2 300 0,6
Selters
Ortsmitte Selters 2.215 9,0 290 0,8 2.295 52 300 0,6
GE Selters 1.420 12,4 485 3,2 * (*) * *
Ortsgemeinde Herschbach 1.425 6,7 175 0,7 *) *) *) *)
ZVB Puderbach 2.750 15,4 280 1,2 ®*) *) ™*) *
Stadt Bendorf 6.745 38,1 1.220 7,2 1.300 3,1 350 0,7
ZVB Bendorf 3.970 23,8 980 5,6 1.300 3,1 350 0,7
Sonstige Lage Bendorf 2.775 14,3 240 1,6 0 *) *) *
Ortsmitte Horhausen 2.600 15,4 705 3,6 50 0,1 ™*) ™*
Ortsgemeinde * *
Oberhonnefeld-Gierend 1.310 8.0 170 12 330 0.5 * *
e R RE N 3 510 131,6 3.765 19,6 5.500 11,4 650 1,3

samt

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen maglich; (*) marginal < 5 m% 0,1 Mio.; ohne Pro-
jektstandort

Fortsetzung folgt auf nachfolgender Seite
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Zentraler Versorgungsbereich

(2vB) / Standort

Stadt Dierdorf gesamt
ZVB Zentrum
ZVB Nahversorgung
ZVB Markerwald (eingeschréankt)
Sonstige Lage Dierdorf
Verbandsgemeinde Selters
Ortsmitte Selters
GE Selters
Ortsgemeinde Herschbach
ZVB Puderbach
Stadt Bendorf
ZVB Bendorf
Sonstige Lage Bendorf
Ortsmitte Horhausen

Ortsgemeinde Oberhonnefeld-
Gierend

Untersuchungsraum gesamt

in m2
3.905
*
860
455
2.590
510
245
15
250
530
*
*
*
135
*

5.080

Einrichtungsbedarf

in Mio. €

45
@)
0,7
0,7
3.2
0,5
0,2
@)
0,2
0,4
)
@)
@)
0,1
)

5,6

in m2
2.245
60
1.025
1.010
150
1.865
865
480
520
880
715
500
215
780

440

6.925

Sonstige Sortimente

in Mio. €

6,8
0,3
2,1
3,8
0,6

6,7
17
3,5
1,4

35

4,1
2,6
15

3,6

2,2

26,7

BBE

Handelsberatung

Projektrelevanter

Wettbewerb
insgesamt
in m2 in Mio. €
13.160 42,0
290 2,1
3.000 6,1
7.130 30,1
2.740 3,8
10.980 45,7
6.210 17,6
2.400 19,1
2.370 9,0
4.440 20,5
10.330 53,2
7.100 35,8
3.230 17,4
4.270 22,9
2.250 11,8
45.430 196,1

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen maglich; (*) marginal <5 m# 0,1 Mio.; ohne Projektstandort
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4 Nachfrageanalyse
4.1 Einzugsgebiet des Planvorhabens

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens umfasst den Raum, aus dem dieses den Uberwiegenden Teil sei-
nes Umsatzes generiert und einen hohen Marktanteil erreichen kann. Es stellt damit das Gebiet dar, in
dem der zu erweiternde Verbundstandort eine hohe Versorgungsbedeutung tibernimmt bzw. nach erfolg-
ter Neuaufstellung tibernehmen wird.

Das Einzugsgebiet fur das Untersuchungsobjekt wird unter Berucksichtigung der Angebots- und Nachfra-
gesituation bestimmt. Dabei sind fur die Einkaufsorientierung der Bevdlkerung grundsétzlich folgende
Faktoren von Bedeutung:

[ | die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich
[ | der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand®

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

[ | die Attraktivitat des Projektvorhabens, die u. a. durch die Dimensionierung, die Leistungsfahigkeit
und den Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird

[ | die Qualitat des Projektstandortes, die u. a. die verkehrliche Erreichbarkeit, die Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten sowie ggf. Agglomerationseffekte umfasst

[ | Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten.

Dabei sind neben der grundsatzlich begrenzten Ausstrahlung des Angebotsschwerpunktes auch die
Wettbewerbs- und Siedlungsstrukturen im rdumlichen Umfeld zur Abgrenzung des (perspektivischen)
Einzugsgebietes heranzuziehen.

Aufgrund der umliegenden Konkurrenzstandorte, der raumlichen Entfernung zu den nachstgelegenen
Grund- und Mittelzentren und der Gesamtattraktivitat der Stadt Dierdorf als Einzelhandelsstandort ist da-
von auszugehen, dass die Stadt Dierdorf auch nach Realisierung der geplanten Einzelhandelsentwick-
lung vor allem die Bevélkerung in der gleichnamigen Verbandsgemeinde ansprechen wird (= Kernein-
zugsgebiet).

5 Mit zunehmender Haufigkeit der Bedarfsdeckung und abnehmendem spezifischen Wert des nachgefragten Gutes

nimmt der zum Einkauf akzeptierte Zeitaufwand ab. Dem zu Folge sind bei einem Angebot der Grundversorgung
die Aktionsradien raumlich enger als bei Angeboten des langerfristigen Bedarfsbereichs (z.B. Mbelsortiment).
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Daruber hinaus wird das Planvorhaben - wie die umliegenden Anbieter im eingeschrénkten zentralen
Versorgungsbereich ,Markerwald / Neuwieder Stral3e” auch — vor allem in den mittel- und langfristigen
Bedarfsstufen auch die in der ndrdlich angrenzenden Verbandsgemeinde Puderbach lebende Bevdlke-
rung ansprechen kénnen. Denn im gleichnamigen Grundzentrum ist zwar eine umfassende Nahversor-
gung gegeben (u.a. Rewe, Lidl, Norma), allerdings bestehen Liicken in den Sortimenten des weiterfiih-
renden Bedarfs. Diesbeziglich stellen die im freiwillig kooperierenden Mittelzentrum Dierdorf vorhande-
nen Angebote nahegelegene und verkehrlich gut zu erreichende Versorgungsmaglichkeiten dar; denn die
Pkw-Fahrzeit belauft sich auf lediglich etwa 10 Minuten. Vor diesem Hintergrund ist die VG Puderbach
einer erweiterten Zone des Einzugsgebiets zuzuordnen. Denn angesichts der deutlich umfassenderen
Einzelhandelsstrukturen in der alternativ zu erreichenden Kreisstadt Altenkirchen® werden die hier zu er-
reichenden Marktanteile deutlich geringer ausfallen als im Kerneinzugsgebiet der VG Dierdorf.

Somit ergibt sich fur das Einzugsgebiet des Planvorhabens eine Nachfrageplattform von insgesamt rd.
25.900 Personen, wovon etwa 10.900 Einwohner im Kerneinzugsgebiet der VG Dierdorf leben.

In den sonstigen umliegenden Verbandsgemeinden bestehen entweder eigene relevante Angebotsstruk-
turen (v.a. Selters) oder es kdnnen alternative Einkaufsmaglichkeiten auf deutlich kiirzerem Weg erreicht
werden (u.a. VG Rengsdorf)’, sodass nur untergeordnet mit Kunden aus den benachbarten Ortsgemein-
den zu rechnen ist. Diese Teilraume sind daher nicht dem Einzugsgebiet des Planvorhabens zuzuordnen;
die Umsatzanteile mit Kunden aus diesen Siedlungsraumen werden im Folgenden aber als diffuse Um-
satzzuflusse berlcksichtigt.

Zudem werden sich auch Zufallskdufe aufgrund der Lage an der B 314 ergeben. Diese nicht genau zu
lokalisierenden Umsatzanteile mit Kunden aus sonstigen Wohnorten werden im weiteren Verlauf der Un-
tersuchung ebenfalls als diffuse Umsatzzufliisse beriicksichtigt.

In Bezug auf die raumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets ist damit festzuhalten, dass dieses auch zu-
kinftig nicht den regionalplanerisch definierten mittelzentralen Versorgungsbereich der beiden freiwillig
kooperierenden Mittelzentren Dierdorf und Neuwied Uberschreiten wird. Fir das Grundzentrum Puder-
bach stellen die in Dierdorf vorgehaltenen Einzelhandelsangebote zudem die nachstgelegenen Versor-
gungsmaoglichkeiten innerhalb des regionalplanerisch zugewiesenen Verflechtungsbereichs dar.

6 Hier belauft sich die PKW-Entfernung auf etwa 15 Fahrminuten.

7 So belauft sich etwa die Fahrzeit von Rengsdorf nach Dierdorf auf etwa 22 Pkw-Minuten, wahrend Neuwied in

gerade einmal rd. 11 Minuten zu erreichen ist.
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4.2 Projektrelevantes Kaufkraftpotenzial

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevdlkerungszahl
im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag® von rd. 5.198 € fiir die projekt-
relevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren sowie Bekleidung, Schuhe, Einrich-
tungsbedarf, Heimtierbedarf, Papier- Biro- und Schreibwaren, Spielwaren/Hobby und Bau- und Garten-
bedarf gewichtet mit den ortsspezifischen Kaufkraftkennziffern.

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt.

Die Kennziffer stellt unabhangig von der StadtgréRe das Verhaltnis des in einem Siedlungsbereich ver-

fugbaren Nettoeinkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland dar, welches fir Ausgaben im Ein-
zelhandel zur Verfligung steht.

Das sortimentsspezifische Kaufkraftniveau in den projektrelevanten Sortimenten liegt im Einzugsgebiet
bei rd. 93 und demnach deutlich unterhalb des Bundesdurchschnitts (= 100).

Abbildung 5: Projektrelevante Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet
Kaufkraftpotenzial
VG Dierdorf VG Puderbach Einzugsgebiet
(Kerneinzugsgebiet) (erweitertes EZG) insgesamt

Sortiment

in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 27,9 38,0 65,9
Drogeriewaren 3,5 4,8 8,3
Bekleidung 4.8 6,5 11,3
Schuhe 0,8 1,1 1,9
Einrichtungsbedarf! 6,0 8,1 14,1
Sonstige Sortimente? 14,0 19,2 33,1
Einzugsgebiet gesamt 57,0 77,7 134,7

1 Mébel, Matratzen/Bettwaren, Haus- und Heimtextilien, Glas-, Porzellan- und Keramik (GPK) sowie Geschenkartikel
2Blumen, Heimtierbedarf, Schreib- und Spielwaren, Zeitschriften/Blicher, Hobby, Elektrokleingerate, Unterhaltungselektronik,
Foto, Bau- und Gartenbedarf, Fahrrad- und Autozubehor

BBE-Berechnungen 2022; Rundungsdifferenzen maglich

8 Vgl. IfH-Verbrauchsausgaben 2022 auf Basis des Marktvolumens 2021
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Nach den Zahlen der BBE-Marktforschung steht unter Berlicksichtigung der erlauterten Parameter im
prognostizierten Einzugsgebiet somit ein projektrelevantes Kaufkraftvolumen in H6he von insgesamt
rd. 135 Mio. € zur Verfligung, davon rd. 57 Mio. € im Kerneinzugsgebiet der VG Dierdorf.

Fur die Nonfood-Discounter Tedi und Woolworth ist zu unterstellen, dass dieser eine Vielzahl an Arti-
keln unterschiedlicher Warengruppen vorhalten wird. Fir einen Nonfood-Discounter kénnen demnach
vergleichsweise hohe Pro-Kopf-Ausgaben angesetzt werden, da das Angebot dieses Betriebstyps rd. 60
bis 70 % aller Nonfood-Warengruppen des Einzelhandels umfasst.®

% Tedi und Woolworth fithren keine pharmazeutischen, medizinischen, orthopadischen Artikel, ElektrogroRgerate,

Computer, Uhren/ Schmuck, Optik, Bettwaren (Lattenroste, Matratzen, Oberbetten), Kinderwagen, Antiquitéaten/
Kunstgegenstande
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5 Auswirkungsanalyse

5.1 Umsatzleistung des Planvorhabens

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wetthewerbsstrukturen im Untersuchungsgebiet, der Attraktivi-

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

tende Umsatzleistung fiir die zu untersuchenden Nutzungen prognostiziert. Dabei bildet die Einschatzung

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

I6ster Umsatzumlenkungen und der hierdurch méglicherweise hervorgerufenen stadtebaulichen Auswir-

kungen.

Bezuglich des Lebensmittel-Discountmarktes sind folgende Aspekte zu berticksichtigen:

Fir den Aldi-Markt ist eine Erweiterung um max. 500 m2 auf dann 1.500 m2 vorgesehen.

Laut ,Retail Real Estate Report 2021/2022" der Hahn Gruppe betragt der Filialumsatz einer Aldi
Sud-Filiale bei einer durchschnittlichen Verkaufsflache von rd. 1.010 m2 und einer Flachenprodukti-
vitat von rd. 8.760 € / m2 VKF etwa 8,9 Mio. € (Brutto).1°

Der Bestandsmarkt ist am Standort Dierdorf ebenso wie die Wettbewerber im Standortumfeld des
Planvorhabens bereits lange etabliert. Der Mehrumsatz wird daher nicht aus einer Vergré3erung
des Einzugsgebietes, sondern aus einer starkeren Kaufkraftbindung im Einzugsgebiet resultieren.

Mit den Lebensmittelméarkten Rewe, Lidl und Netto an der Kénigsberger StralRe besteht ein ausge-
pragter Wettbewerb im direkten Standortumfeld des Planvorhabens, der bei dem zu erweiternden
Aldi-Markt derzeit bestenfalls mit einem nahezu durchschnittlichen Filialumsatz von rd. 8,7 Mio. €
einhergeht.

Fur den erweiterten Aldi-Markt wird im Sinne eines Worst-Case-Szenarios aufgrund der ausge-
pragten lokalen Wettbewerbssituation, des unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveaus und der deut-
lich tberdurchschnittlichen Verkaufsflachengréf3e eine Flachenproduktivitat von ca. 8.000 € / m?
VKF prognostiziert und damit eine Umsatzleistung von maximal 12,0 Mio. € in die Betrachtung ein-
gestellt. Damit liegt die prognostizierte Umsatzleistung ein Drittel iber der durchschnittlichen Um-
satzleistung im Aldi-Sud-Filialnetz.

Nach BBE-Prognose wird mit der Aldi-Erweiterung somit ein Mehrumsatz von ca. 3,3 Mio. € gene-
riert werden kénnen. Hiervon entfallen auf die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren rd. 3,0 Mio. € und auf Nonfood-Sortimente rd.

10

Ebd.
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0,4 Mio. €. Bei den Nonfood-Sortimenten handelt es sich neben dem typischen Randsortiment
Heimtierfutter vornehmlich um wdchentlich wechselnde Aktionswaren.

Fir den Drogeriemarkt gilt:

Der Bestandsmarkt mit derzeit rd. 585 m? und einer Umsatzleistung von rd. 4,2 Mio. € soll auf max.
800 m? VKF erweitert werden.

Laut ,Retail Real Estate Report 2021/2022* der Hahn Gruppe betragt der Filialumsatz eines dm-
Drogeriemarktes bei einer durchschnittlichen Verkaufsflache von rd. 630 m2 und einer Flachenpro-
duktivitat von rd. 6.730 €/ m? etwa 4,2 Mio. € (Brutto).*

In den nahgelegenen Grundzentren Puderbach und Selters ist mit Rossmann jeweils ein eigenes
Drogeriewarenangebot vorhanden.

Angesichts der vorhandenen Wettbewerbssituation im Standortumfeld des Planvorhabens in der
Verbandsgemeinde fir den erweiterten Drogeriemarkt ein Umsatz von rd. 5,2 Mio. € im Worst-
Case-Fall prognostiziert. Damit wird zukiinftig eine durchschnittliche Flachenleistung von rd. 6.250
€ je m? Verkaufsflache unterstellt.

Der weit Uberwiegende Anteil des zu erwartenden Umsatzes wird dabei auf die nahversorgungsre-
levanten Sortimente Drogeriewaren (rd. 3,4 Mio. €) und (Bio-)Lebensmittel (rd. 1,0 Mio. €) entfal-
len. Ein Umsatz in Hohe von insgesamt rd. 0,8 Mio. € wird in den Randsortimenten des Drogerie-
marktes erwirtschaftet werden. Angesichts des vergleichsweise geringen Kaufkraftpotenzials im
Einzugsgebiet ist diese Umsatzleistung als Worst-Case-Ansatz zu betrachten.

Infolge der Erweiterung wird der Drogeriemarkt somit einen Mehrumsatz von etwa 1,0 Mio. € gene-
rieren.

Fir die Bekleidungsfachmaérkte Mister*lady und Ernsting’s family gilt:

[ | Fur die vorhandenen Bekleidungsfachmarkte ist eine Erweiterung um max. 200 m2 vorgesehen.

[ Gemalf aktuellen Branchenzahlen'? belaufen sich die durchschnittlichen Raumleistungen im Be-
kleidungshandel auf rd. 3.300 €/ m? bei Fachgeschéaften, rd. 3.000 €/ m? bei Kaufhdusern und rd.
1.300 €/ m? bei Fachmarkten.

" Ebd.

12

vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie; Struktur- und Marktdaten des
Einzelhandels 2020; aktualisierte Fassung Februar 2019
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Im Rahmen der Analyse wird eine Umsatzsteigerung von max. 0,3 Mio. € prognostiziert. Dies ent-
spricht einer unterstellten Flachenleistung von rd. 1.500 € je m? Verkaufsflache, die damit oberhalb
des betriebsformentypischen Durchschnittswertes liegt.

Fur den Schuhfachmarkt ist zu beriicksichtigen:

Die Deichmann-Filiale soll um max. 120 m2 vergréf3ert werden.

Auch wenn kein direkter Wettbewerber in Dierdorf anséassig ist, ist davon auszugehen, dass ein
hoher Anteil des verfligharen Kaufkraftpotenzials an den Onlinehandel abflief3t.

Der Mehrumsatz wird sich auf max. 0,3 Mio. € belaufen, somit wird eine Flachenleistung prognosti-
ziert, die (iber dem Durchschnitt von Schuhfachmarkten liegt (rd. 2.200 €/m?2).3

Fir den Einrichtungsfachmarkt gilt:

Das Kernsortiment der JYSK-Filiale wird auch nach der Erweiterung bei Mébeln und Matratzen,
erganzt um Dekorationsartikel (GPK), Haushaltswaren und Geschenkartikel sowie Haus- und
Heimtextilien liegen.

Fir die Erweiterung um rd. 465 m?2 Verkaufsflache wird eine Mehrumsatz von insgesamt rd. 0,7
Mio. € prognostiziert (Flachenleistung von rd. 1.150 € je m2 VKF).

Fur den Non-Food-Discounter gilt:

[ | Die Tedi-Filiale soll um rd. 290 m2 auf max. 650 m 2 erweitern. Damit ist die heutige FlachengroRRe
als aulRerst gering zu bewerten, die mit der geplanten Erweiterung auf das aktuelle Anforderungs-
profil moderner Tedi-Filialen aufgeweitet werden soll.*4

[ | Im Durchschnitt kbnnen Nonfood-Discounter des Filialisten Tedi einen durchschnittlichen Filialum-
satz von rd. 0,7 Mio. € /Jahr'® erwirtschaften.

| Mit der Erweiterung wird die Filiale eine marktubliche Grézendimensionierung erreichen und sich
auch hinsichtlich der Umsatzleistung dem durchschnittlichen Tedi-Filialumsatz annahern. Damit
wird der Non-Food-Discounter seine Umsatzleistung deutlich steigern kénnen und sich der
Mehrumsatz auf max. 0,3 Mio. € belaufen.

13 Ebd.

14 https://expansion.tedi.com/anforderungen/

15 Quelle: Statista (2022); abgeleitet aus Gesamtumsatz und Anzahl der Filialen im Jahr 2021
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Fur den Bekleidungsfachmarkt gilt:

Gegebenenfalls wird das Fachmarktzentrum um einen zusatzlichen Bekleidungsanbieter erweitert.

Angesichts der angestrebten Flachengrof3e von maximal 800 m2 wird es sich hierbei voraussicht-
lich um einen Bekleidungsfachmarkt handeln. Diese agieren ublicherweise im unteren bis mittleren
Preissegment — filialisierte Anbieter mit héherwertigen Angeboten existieren derzeit nicht. Auch ein
Bekleidungsanbieter mit umfassendem Markenangebot (z.B. P&C) ist aufgrund der marktseitigen
Rahmenbedingungen auszuschliel3en.

Wie bereits oben erwahnt liegt die durchschnittliche Flachenproduktivitat bei Bekleidungsfachmark-
ten bei 1.300 € je m 2 Verkaufsflache.

Mit den vorhandenen Anbietern Ernsting’s family, mister * lady, Kik, NKD und Takko besteht im
Fachmarktsegment bereits ein ausgepragtes Angebot in der Stadt Dierdorf.

Dariiber hinaus ist bei der Umsatzprognose des neu auf den Markt hinzutretenden Anbieters zu
beriicksichtigen, dass bei Bekleidung ein erheblicher Anteil des verfligbaren Kaufkraftpotenzials an
den Onlinehandel abflief3t.

Dem Bekleidungsfachmarkt wird eine Umsatzleistung von max. 1,0 Mio. € unterstellt. Damit wird
fur den Fachmarkt trotz der ausgepragten Wettbewerbssituation eine durchschnittliche Flachenpro-
duktivitat von 1.300 € je m? Verkaufsflache prognostiziert.

Fur das Kleinpreiskaufhaus gilt:

Am Standort ist die Ansiedlung einer Woolworth-Filiale mit max. 1.200 m2 VKF geplant.

Im Geschaftsjahr 2020 / 21 erzielte Woolworth mit ca. 480 Kleinwarenhdusern einen Gesamtum-
satz von knapp 480 Mio. €1, der durchschnittliche Filialumsatz belauft sich somit auf knapp 1 Mio.
€p.a.

Neu geplante Woolworth-Filialen weisen eine Verkaufsflache von rd. 1.000 — 2.000 m2 auf!’, so-
dass der in Dierdorf geplante Filialstandort im unteren Mittelfeld neu geplanter Woolworth-Filialen
rangiert.

16

vgl. Jahres- und Konzernabschluss zum Geschéftsjahr; Bundesanzeiger

o https://www.expansion-deutschland.de/woolworth/
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| Fir die geplante Betriebsstatte wird ein Umsatz von rd. 1,5 Mio. € und damit eine Umsatzgrofie
prognostiziert, die trotz der vergleichsweise geringen Verkaufsflachendimensionierung deutlich
Uber dem Durchschnittsumsatz im Woolworth-Filialnetz liegt.

Dariiber hinaus soll am Planstandort auch die derzeit rd. 140 m2 grof3e Backerei, die aktuell bereits tiber
einen umfangreichen Cafébereich verfiigt, um weitere rd. 50 m2 erweitert werden. Die im Zuge dessen zu
erwartende einzelhandelsbezogene Umsatzsteigerung wird mit rd. 0,1 Mio. € berucksichtigt.

Der nachfolgenden Tabelle sind die sortimentshezogenen Mehrumséatze zu entnehmen, die im Realisie-
rungsfall der projektierten Erweiterungen und Neuansiedlungen am Vorhabenstandort im Maximalfall er-
wartet werden kdnnen.

Insgesamt wird ein Mehrumsatz von ca. 8,4 Mio. € prognostiziert. Davon entfallen auf die nahversorgungs-
relevanten Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren insgesamt 4,1 Mio. €, auf Beklei-
dung und Schuhe zusammen ca. 2,2 Mio. €, auf den Einrichtungsbedarf 1,2 Mio. € sowie ca. 0,9 Mio. € auf
sonstige Sortimente (siehe Abbildung 6).

Abbildung 6: Prognostizierte Mehrumséatze nach Betrieben und Sortimenten (in Mio. €)

=
7o | & s 3 b
T S E g g =
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S W 8 9 = g
Sortiment ¥
[}
in Mio. €
Nahrungs- und 27 0.2 . J. ®) J. 01 /. <01 3,0
Genussmittel ’
Drogeriewaren 0,3 0,7 . . ™ . J. J. <0,1 1,1
Bekleidung A <0,1 0,3 A A A A 1,0 0,5 1,9
Schuhe A A A 0,3 A A A. A. <0,1 0,3
Einrichtungsbedarf* A A A A. <01 0,7 A A 0,5 1,2
Sonstige Sorti-
mente? 0,4 <01 A A 0,2 A A A 0,4 0,9
Summe 3,3 1,0 0,3 0,3 0,3 0,7 0,1 1,0 15 8,4

(*) marginal < 0,05 Mio. €
1 Mébel, Matratzen, Glas-, Porzellan- und Keramikwaren (GPK), Geschenkartikel, Haus- und Heimtextilien

2Discounter: v.a. Aktionswaren; Drogeriemarkt: v.a. Kerzen, Heimtier, Foto; Non-Food-Discounter/Kleinpreiskaufhaus: Kerzen,
Papier-/ Schreibwaren, Haus- und Heimtextilien, Spielwaren, Kleinmdbel, Bau- und Gartenbedarf, Fahrrad- und Autozubehor
BBE-Berechnungen 2022; Rundungsdifferenzen maglich
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5.2 Umsatzumverteilungseffekte

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das Vorhaben in-
duzierten Umlenkungseffekte fiir die ansassigen Betriebe relevant. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass der
im Realisierungsfall am Standort zu erwartende Umsatz zwangslaufig Wettbewerbern an anderer Stelle
verloren geht, da durch die Realisierung nicht mehr Kaufkraft entsteht, sondern diese lediglich zwischen
den unterschiedlichen Wettbewerbern/ Wettbewerbsstandorten umgelenkt wird.*®

Im Hinblick auf die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen sind die zu erwartenden
Mehrumsatze in den einzelnen Sortimenten als malRgebliche Bewertungsgrof3e heranzuziehen, die Aus-
I6ser fur Veranderungen von Kaufkraftstrémen und in deren Folge fir Auswirkungen auf bestehende An-
gebotsstrukturen sein kann.

Bei der Beurteilung, ob im Rahmen einer Erweiterung einer bereits bestehenden Einzelhandelsnutzung
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Standortkommune oder benachbarter Kommunen
zu erwarten sind, ist demnach zu beachten, dass am Standort Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind,
deren Wettbewerbseffekte bereits zu friilheren Zeitpunkten wirksam wurden. Die Umsatzumverteilungs-
prognose hat somit ausschlief3lich die zu erwartenden zuséatzlichen Umsatzleistungen zu beriicksichtigen.

Diese Verfahrensweise hat das Bundesverwaltungsgericht mit seinem Beschluss vom 12.02.2009 grund-
satzlich bestatigt.*® Dort heilt es wértlich:

,Dass das Oberverwaltungsgericht bei der Prognose, ob schédliche Auswirkun-
gen in diesem Sinne zu erwarten sind, bertcksichtigt hat, dass die Klagerin am
Erweiterungsstandort bereits ein genehmigtes Lebensmitteldiscountgeschéaft mit
einer Verkaufsflache von 699,11 m?2 betreibt, dass es also nicht die Auswirkungen
der Neuansiedlung eines Discounters mit einer Verkaufsflache von 900,08 m2,
sondern der Erweiterung eines Geschéfts mit 699,11 m2 um 200,97 mz2, das
dadurch grof3flachig wird, ermittelt hat (UA S. 19), steht zu der dargelegten
Rechtsprechung nicht in Widerspruch.

Bei der Prognose der Auswirkungen ist [...] von der gegebenen stidtebauli-
chen Situation auszugehen. Diese wird nicht nur von den anderen vorhan-
denen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, dessen
Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepragt.

Somit hat die im Folgenden durchzufiihrende Auswirkungsanalyse auf die sich aus den geplanten Erwei-
terungsmalinahmen ergebenden Mehrumsétze abzustellen.

18 Dabei werden ~Worst-Case-Annahmen® u. a. hinsichtlich der Auswirkungen fur stéadtebaulich integrierte Wettbe-
werber (zentrale Versorgungsbereiche/ wohnungsnahe Standorte) getroffen.

19 BVerwG 4 B 3.09
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Bei der Einschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte sind die Gutachter von folgenden
Annahmen ausgegangen:

[ | Grundsatzlich folgt das Prognosemodell dem methodischen Ansatz, dass die induzierten Umsatz-
verlagerungen vor allem zu Lasten derjenigen Wettbewerber gehen, die eine vergleichbare Markt-
positionierung und Angebotsausrichtung aufweisen. Dies bedeutet, dass als Hauptwettbewerber
des Discounters in erster Linie andere Lebensmitteldiscounter anzusehen sind. Auch der geplante
Drogeriemarkt wird primar mit Anbietern derselben Betriebsform konkurrieren, wenngleich auch die
vorhandenen Lebensmittelmarkte durchgangig entsprechende Angebote vorhalten. Die weiteren
Fachmarkte bedienen vor allem das niedrige Preissegment, sodass das Vorhaben mit sortiments-
spezifisch vergleichbaren Anbietern konkurriert als mit dem inhabergefiihrten Einzelhandel, die vor
allem das mittel- und hochpreisige Segment bedienen.

[ | Mit zunehmender Entfernung zwischen den Wettbewerbern und dem Projektstandort nimmt die
Starke der Umsatzverlagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe im naheren
Umfeld des Projektstandortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt
gelegene Einzelhandelsbetriebe. Diesem Prognoseansatz liegt der Erfahrungswert zugrunde, dass
fur den Verbraucher die Attraktivitat von Einzelhandelsbetrieben mit zunehmender Zeitdistanz und
dem hiermit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand geringer wird. Die Zeitdistanzemp-
findlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und wird wesentlich durch den Wa-
renwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt.

[ | So weisen insbesondere Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren als Guter des taglichen
Bedarfs eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf. Dies erklart sich daraus, dass Kunden diese sehr
haufig einkaufen und die durchschnittlichen Einkaufbetrage vergleichsweise gering sind. Insbeson-
dere aufgrund der hohen Einkaufsfrequenz sind die Verbraucher nicht bereit, beim Einkauf grol3ere
Distanzen zu akzeptieren. Die Folge ist, dass auch grof3ere Lebensmittel- und Drogerieméarkte nur
in einem engeren Einzugsgebiet hohere Kaufkraftbindungsquoten generieren kénnen und mit zu-
nehmender Distanz die Bindungsintensitat deutlich absinkt.

Die vorstehenden Annahmen haben im Hinblick auf die durch das Planvorhaben zu erwartenden
Umsatzverlagerungen folgende Konsequenzen:

Fur das Sortiment der Nahrungs- und Genussmittel werden sich die Mehrumséatze von max. rd. 3,0
Mio. € einstellen. Diese sind im Wesentlichen auf die Erweiterung des Lebensmitteldiscounters Aldi-Sud
zurtickzufiihren.

Knapp die Héalfte des prognostizierten Mehrumsatzes wird gegeniiber den nahegelegenen Anbietern
Rewe, Lidl und Netto, die ebenfalls an der Kénigsberger Stral3e ansassig sind, umverteilt. Aufgrund der
Nahe zum Planvorhaben ist hier die hochste Wettbewerbsintensitat zu erwarten. Die prognostizierte Um-
verteilung von 1,4 Mio. € resultiert in eine Umverteilungsquote von rd. 6 % des derzeitigen Umsatzes. Die

30



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse Fachmarktzentrum Kdnigsberger Stral3e / Dierdorf

SchlieBung einer oder mehrerer Anbieter ist somit auszuschlielen. Insbesondere auch deshalb, weil der
LidI-Markt als Hauptwettbewerber des Aldi-Marktes sehr modern aufgestellt ist und deshalb als sehr resi-
lient zu bewerten ist. Gegeniber der Norma-Filiale ist eine Umsatzumverteilung von rd. 0,2 Mio. € zu
prognostizieren. Eine SchlieRung des bereits neu aufgestellten Anbieters ist damit ebenfalls nicht zu er-
warten.

AuRerhalb der Stadt Dierdorf verbleiben die Umverteilungen gegentiber den nachstgelegenen Nahversor-
gern in Selters, Herschbach, Oberhonnefeld-Gierend und Puderbach mit 2 bis 3 % des derzeitigen Um-
satzes auf einem sehr niedrigen Niveau.

Innerhalb von Dierdorf stellt die zu erweiternde dm-Filiale den einzigen Drogeriemarkt dar, sodass aktuell
auch den vorhandenen Lebensmittelmérkten eine Gberdurchschnittlich hohe drogeriewarenbezogene
Versorgungsbhedeutung zukommt. Angesichts der lokalen Wettbewerbssituation wird die Erweiterung des
dm Drogeriemarktes daher vor allem bei den umliegenden Lebensmittelmarkten zu héheren Umsatzver-
lusten fuhren. Diese werden dort aber nur die flachen- und umsatzbezogen jeweils deutlich untergeordne-
ten Teilsortimente betreffen und demnach trotz vergleichsweise hoher prozentualer Werte absolut be-
trachtet keinesfalls betriebsgefahrdende GroRendimensionen annehmen. Fir die nachstgelegenen Dro-
geriemarkte in Selters, Horhausen und Bendorf belaufen sich die Wettbewerbseffekte auf max. 4 bis 6 %
des derzeitigen Umsatzes, sodass SchlieRungen keinesfalls zu erwarten sind.

Im Bereich Bekleidung konnte im Zuge der Wettbewerbsanalyse aufgezeigt werden, dass in Dierdorf be-
reits mehrere Textilfilialisten anséssig sind und insbesondere der neu geplante Bekleidungsfachmarkt da-
her auf eine stark ausgepréagte lokale Wettbewerbssituation treffen wirde. Mit Zutritt eines weiteren Be-
kleidungsfachmarktes wird sich die lokale Angebotssituation nochmals intensivieren und vor allem bei
den systemgleichen Anbietern Kik, Takko und NKD mit hohen UmsatzeinbuRen einhergehen. Diese wer-
den sich auf 0,6 Mio. € summieren und mit einer durchschnittlichen Umverteilungsquote von rd. 25 bis

30 % einhergehen. Der Riickzug einer der Anbieter ist angesichts der Hohe der prognostizierten Umver-
lagerungen nicht auszuschlie3en. Allerdings wéaren im Falle einer Betriebsaufgabe die Auswirkungen
ausschlief3lich wettbewerblicher Natur und ohne stadtebauliche Relevanz, denn selbst nach der evtl. Be-
triebsaufgabe einer der Markte wére die sortimentsbezogene Versorgungsfunktion des eingeschrankten
zentralen Versorgungsbereich durch die neu aufgestellten Bekleidungsmarkte des SZ-Centers bzw. den
neu hinzugetretenen Bekleidungsfachmarkt weiterhin gewahrleistet.

Daneben beziehen sich die Umverlagerungen innerhalb von Dierdorf ausschlieR3lich auf die entspre-
chende Teilflache des Anbieter RL-Fundgrube Leil3ler an der PoststralRe, nehmen dort mit < 0,1 Mio. €
aber nur eine geringe absolute Gré3endimension ein.

Fur das attraktive Bekleidungsangebot in Selters sind ebenfalls héhere, allerdings keinesfalls betriebsge-
fahrdende Wettbewerbswirkungen in H6he von 0,4 Mio. € bzw. 7 % des derzeitigen Umsatzes zu erwar-
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ten. Insbesondere das AWG Modecenter ist gut aufgestellt und wird auch weiterhin als wichtiger Magnet-
betrieb im Saynbach Center fungieren kénnen. In Bendorf belaufen sich die Umsatzumverteilungen auf
niedrige 0,2 Mio. € und beziehen sich vor allem auf die dort ansassigen Fachmarkte.

Im Marktsegment Bekleidung ist mit 0,7 Mio. € zudem ein vergleichsweise hoher Anteil gegentliber Anbie-
tern an sonstigen Standorten sowie dem Onlinehandel zu erwarten. Dies bezieht sich auf die groReren
Angebotsstandort im weiteren Umland und hier insbesondere die nachstgelegenen Mittelzentren Wirges,
Hachenburg und Neuwied. Aufgrund der umfangreichen Angebote dort verbleiben die Wettbewerbsef-
fekte standortbezogen allerdings auf einem so niedrigen Niveau, dass keinesfalls davon auszugehen ist,
dass mit dem Vorhaben in Dierdorf ein oder mehrere Magnetbetriebe schlieRen werden.

Dariiber hinaus wird das Planvorhaben dazu in der Lage sein, Teile der bislang in den Onlinehandel ab-
flieBenden Kaufkraft stationar zu binden.

Bei Schuhen stellt die zu erweiternde Deichmann-Filiale den einzigen spezialisierten Fachanbieter in
Dierdorf dar, dessen Verbleib mit der angestrebten Verkaufsflachenerweiterung perspektivisch gesichert
wird. Angesichts der schwach ausgepragten lokalen Angebotssituation wird sich der Grof3teil des prog-
nostizierten Umsatzes daher gegeniber weiter entfernt gelegene Anbieter und dem Onlinehandel umver-
teilen. In Anbetracht einer Umsatzgrof3e von rd. 0,3 Mio. € ist standortbezogen jedoch keinesfalls von re-
levanten Auswirkungen auszugehen.

Die Umverteilungen im Segment Einrichtungsbedarf werden sich innerhalb von Dierdorf vor allem auf
das Moébelhaus Bohm und die entsprechenden Angebote des Sonderpostenmarktes Fundgrube Leil3ler
beziehen. Mit insgesamt rd. 0,4 Mio. € werden dort jedoch keine betriebsgefahrdende GroRenordnungen
erreicht. Insbesondere das Mobelhaus Bohm verfligt tGber ein héherwertiges und umfangreiches Angebot,
sodass die Erweiterung der JYSK-Filiale keinesfalls zu einer SchlieBung des fest in die lokale Angebots-
struktur etablierten Mdbelhauses fiihren wird.

Daneben bestehen Angebotstiberschneidungen mit mehreren an der Kdnigsberger Stral3e gelegenen
Fachmarkten, die sich vor allem auf die Randsortimente der Bekleidungsfachmaérkte Kik und NKD (v.a.
Haus- und Heimtextilien, Dekorationsartikel) sowie den grof3flachigen Nonfood-Discounter Action bezie-
hen. Die absolute UmsatzgroRRe verbleibt mit rd. 0,1 Mio. € jedoch auf einem sehr niedrigen Niveau.

AuRerhalb von Dierdorf wird die geplante Einzelhandelsentwicklung auch fur den in Herschbach gelege-
nen Tedi-Markt zu einer Wettbewerbsintensivierung filhren. Bei einer Umsatzumverteilungsquote von ma-
ximal 5 % fallt diese allerdings gering aus, sodass die Aufgabe der modern aufgestellten Filiale auszu-
schlieRen ist. Die sonstigen Umverteilungen beziehen sich auf weiter entfernt gelegene Angebotsstand-
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orte, wie u.a. den Mébelhdusern in Neuwied und Wirges. Betriebsgefahrdende Umsatzumverteilungsef-
fekte kénnen angesichts der geringen Héhe von 0,7 Mio. € aber in jedem Fall ausgeschlossen werden.?°
Dariiber hinaus verzeichnet das Segment Einrichtungsbedarf eine hohe Wachstumsrate im Onlinehandel,
sodass davon auszugehen ist, dass zumindest ein marginaler Anteil des Mehrumsatzes gegeniiber dem
Online-Handel gewonnen werden kann.?!

In den sonstigen Sortimenten ergeben sich die prognostizierten Mehrumsétze insbesondere aus den
Aktionswaren des zu erweiternden Aldi-Marktes sowie den Randsortimenten von Tedi und Woolworth.
Vor diesem Hintergrund werden sich auch die Umverteilungen vor allem auf die Randsortimente der um-
liegenden Lebensmittelméarkte und der sonstigen Fachmarktanbieter mit Angebotsiiberschneidungen be-
ziehen. Betriebsgefahrdende Wettbewerbseffekte sind angesichts der geringen Héhe und der Vielzahl an
potenziell betroffenen Wettbewerbern aber durchgangig nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist damit festzuhalten, dass das Planvorhaben den weit Uberwiegenden Teil der zu
erwartenden Mehrumsétze durch Umverteilungen innerhalb des Untersuchungsraumes generieren wird:
So werden mit rd. 6,3 Mio. € etwa drei Viertel der prognostizierten Mehrumsatze gegeniber diesen statio-
naren Wettbewerbern umverteilt, wovon wiederum der Grof3teil auf in Dierdorf anséssige Anbieter entfallt.

Dabei sind die starksten Wetthewerbswirkungen gegeniiber den Anbietern im dstlichen Bereich der Ko-
nigsberger StralRe zu erwarten, die sich auf insgesamt rd. 2,6 Mio. € bzw. rd. 9 % des dortigen projektre-
levanten Umsatzes belaufen. Stadtebaulich relevante Auswirkungen sind hieraus aber nicht abzuleiten.
Gleiches gilt auch fur die sonstigen Standorte in Dierdorf, die mit rd. 0,3 Mio. € bzw. rd. 0,5 Mio. € bereits
von geringeren Umsatzverlagerungen tangiert werden. MaRRgeblich aufgrund fehlender Wettbewerber
werden sich gegeniber dem Hauptzentrum nur marginale Wettbewerbseffekte im Zuge der Projektreali-
sierung einstellen.

Aufgrund der vor allem lokal stattfindenden Umverlagerungen werden die Umsatzverluste in den Umland-
kommunen bereits deutlich geringer ausfallen und dort mit durchschnittlich 1 % (Horhausen) bis maximal
3 % (Selters) keinesfalls geschéftsgefahrdende Groéf3enordnungen erreichen.

Daruber hinaus wird das Planvorhaben auch dazu in der Lage sein bislang an weiter entfernt gelegene
Angebotsstandorte bzw. in den Onlinehandel abflieende Kaufkraft verstarkt lokal zu binden.

20 Bei defensiver Umsatzprognose wird sich der Umsatz der beiden GroRmobelhauser in Neuwied (Porta, rd. 21.000
m?) und Wirges ((Mobel Neust, rd. 20.000 m?) auf mindestens rd. 50 Mio. € addieren. Selbst unter der unrealisti-
schen Annahme, dass sich die diffusen Umverteilungen ausschlie3lich gegentuiber diesen beiden Anbietern ein-
stellen, werden dort Umverteilungsquoten von gerade einmal rd. 1 - 2 % ausgel6st.

21 Zwischen 2019 und 2021 ist der Umsatz im Onlinehandel im Segment Wohnen und Einrichten um rd. 58 % ge-

stiegen. Das Segment gilt damit als Wachstumstreiber des Onlinehandels. Der Umsatzanteil im Onlinehandel lag
2021 bei rd. 22 %. (Quelle: Online Monitor 2022, HDE/IFH Kdln)
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Abbildung 7: Umverteilungseffekte des Planvorhabens

Zentraler Versorgungsbereich/ Nahrungs- und

Drogeriewaren Bekleidung Schuhe

Standort Genussmittel

Umsatz Umverteilung Umsatz Umverteilung Umsatz Umverteilung Umsatz Umverteilung
in Mio. € in Mio.€ in% in Mio.€ in Mio. € in% in Mio.€ in Mio.€ in % in Mio.€ in Mio. € in%

Stadt Dierdorf gesamt 26,5 1,6 6 1,7 0,2 12 25 0,7 26 * * *
ZVB Zentrum 18 ®* ®* * * @] @] * * * * *
ZVB Nahversorgung 2,9 0,2 7 0,2 ®*) 0 0,2 <0,1 12 *) ®*) ®*)
ZVB Markerwald (eingeschrankt) 21,8 1,4 6 15 0,2 13 2,3 0,6 28 *) ®*) ®*)
Sonstige Lage Dierdorf * * * * * * * * * * * *
Verbandsgemeinde Selters 28,1 0,5 2 4,7 0,2 4 52 0,4 7 0,6 <0,1 8
Ortsmitte Selters 9,0 0,1 1 0,8 ™* 0 5,2 0,4 7 0,6 <0,1 8
GE Selters 12,4 0,2 2 3,2 0,2 6 *) *) *) *) *)
Ortsgemeinde Herschbach 6,7 0,2 3 0,7 ®*) 0 *) ®*) ) *) ®*) ®*)
ZVB Ortsmitte Puderbach 15,4 04 3 12 * *) *) * * * * *
Stadt Bendorf 38,1 0,2 1 7,2 0,3 4 3,1 0,2 7 0,7 <0,1 7
ZVB Bendorf 23,8 0,2 1 5,6 0,3 5 31 0,2 7 0,7 <0,1 7
Sonstige Lage Bendorf 14,3 * * 16 * @] @] * ® ®* * *
Ortsmitte Horhausen 15,4 * * 3,6 0.2 6 0.1 * * * * *
Ortsgemeinde Oberhonnefeld-Gierend 8,0 0,2 3 12 *) * 0,5 *) 4 *) *) *)
Untersuchungsraum gesamt 131,6 2,9 2 19,6 0,9 5 11,4 1,2 11 1,3 0,1 8
Sonstige Anbieter/Standorte/Online . 0,1 . J. 0,2 J. J. 0,7 J. . 0,2 .
Umverteilung gesamt A 3,0 A A 1,1 A A 1,9 A A 0,3 A.

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen maglich; (*) marginal 0,05 Mio./ < 1 %; ohne Projektstandort

Fortsetzung auf nachfolgender Seite
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Zentraler Versorgungsbereich/

Standort Einrichtungsbedarf Sonstige Sortimente Planvorhaben gesamt
Umsatz Umverteilung Umsatz Umverteilung Umsatz Umverteilung
inMio.€ inMio.€ in% inMio.€ inMio.€ in% in Mio.€ inMioc.€ in%

Stadt Dierdorf gesamt 4,5 0,5 11 6,8 0,4 6 42,0 3,4 8

ZVB Zentrum *) * * 0,3 * *) 2,1 *) *)
ZVB Nahversorgung 0,7 0,1 15 2,1 0,2 7 6,1 0,5
ZVB Markerwald (eingeschrankt) 0,7 0,1 15 3,8 0,3 7 30,1 2,6
Sonstige Lage Dierdorf 3,2 0,3 9 0,6 * * 3,8 0,3
Verbandsgemeinde Selters 0,5 *) 2 6,7 0,2 2 457 1,3 3
Ortsmitte Selters 0,2 * * 1,7 <01 3 17,6 0,6
GE Selters * *) * 3,5 <01 1 19,1 0,5
Ortsgemeinde Herschbach 0,2 * 5 14 <01 4 9,0 0,3 2
ZVB Ortsmitte Puderbach 0,4 ™* ™* 3,5 <0,1 1 20,5 0,5
Stadt Bendorf * * * 4,1 <01 1 53,2 0,8 2
ZVB Bendorf *) *) * 2,6 <0,1 2 35,8 0,8 2
Sonstige Lage Bendorf *) * * 15 *) *) 17,4 *) *

Ortsmitte Horhausen 0,1 * * 3,6 * * 22,9 0,2 1

Ortsgemeinde Oberhonnefeld-Gierend * * *) 2,2 <01 2 11,8 0,3 2

Untersuchungsraum gesamt 5,6 0,5 9 26,7 0,7 3 196,1 6,3 3

Sonstige Anbieter/Standorte/Online A 0,7 A A 0,2 A A 2,1 A

Umverteilung gesamt A 1,2 A A 0,9 A A 8,4 A.

Quelle: Eigene Erhebungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen maglich; (*) marginal 0,05 Mio./ < 1 %; ohne Projektstandort
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5.3 Einordnung des Vorhabens in das fortgeschriebene kommunale
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Dierdorf wurde zuletzt im Jahr 2020 fortgeschrie-
ben.

GemaR diesem ist die lokale Einzelhandelsentwicklung an folgenden Leitzielen auszurichten??:

| Sicherung und Starkung der identifizierten Hauptgeschéftsbereiche sowie Entwicklung und Stéar-
kung seiner Randbereiche (insbesondere bei Angebotsliicken),

[ | Sicherung des Besatzes sowie Reduzierung und Vermeidung von Leerstanden in zentralen Versor-
gungsbereichen von Dierdorf,

[ | Erhaltung und Starkung des identifizierten Nahversorgungsnetzes und der Schwerpunkte,

[ | Sicherung und Ausbau eines attraktiven und vielschichtigen Einzelhandelsangebotes sowie der
Einzelhandels- und Funktionsvielfalt,

| Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk, Dienstleistungen und produzierendes Gewerbe,

[ | Sicherung der mittelzentralen Funktion.

Das Projektareal ist dem zentralen Versorgungsbereich Markerwald — Neuwieder Straf3e (eingeschrénkt)
zugeordnet. Dieser wurde um Freiflachen fur Entwicklungsmadglichkeiten erweitert. In Erganzung zum
Stadtzentrum sind hier Ansiedlungen von modernen (grof3flachigen) Einzelhandelsbetrieben mdglich, die
die Versorgungsleistung der Stadt Dierdorf verbessern und langfristig sichern. Mit Riicksicht auf die
Stadtmitte ist bei Vorhaben im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich darauf zu achten, dass
schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden kénnen.

Fir den eingeschrénkten zentralen Versorgungsbereich ist im Standortkonzept eine eigensténdige Sorti-
mentsliste entwickelt worden. Gemal der standortspezifischen Sortimentsliste ware die grof3flachige
Neuansiedlung einer dm-Filiale an dem Standort nicht mdglich — der angestrebten Erweiterung des einzi-
gen Drogeriemarktes in Dierdorf stehen die Aussagen des kommunalen Einzelhandelskonzepts hingegen
nicht entgegen. Ferner gilt fur alle projektrelevanten Sortimente, dass die Vertraglichkeit nachzuweisen
ist. Bei Bekleidung und Schuhe ist zudem zu belegen, dass keine anderen Flachen zu Verfigung stehen.

22 Ejnzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Dierdorf, S. 67
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Bei dem Planvorhaben handelt es sich liberwiegend um die Erweiterung bestehender Betriebe, die laut
dem Einzelhandelskonzept explizit in dem Bereich ermdglicht werden soll. Mit Ausnahme des Bettenfach-
marktes Jysk, der gemaf Dierdorfer Sortimentsliste einen Angebotsschwerpunkt bei den nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten aufweist, werden diese Betriebe auch weiterhin kleinflachig bleiben.

Die geplante Woolworth-Filiale ist mit 1.200 m2 Verkaufsflache in der kleinteiligen Ortsmitte nicht umsetz-
bar und findet im eingeschrankten zentralen Versorgungsbereich damit grundsatzlich ihren ,richtigen®
Standort. Dariber hinaus verfligt der Anbieter Uber ein breites Warensortiment, das die mittelzentrale
Versorgungsfunktion von Dierdorf perspektivisch sichert und adaquat ausbaut. Zudem werden durch das
geplante Kleinpreis-Kaufhaus keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen ausgelost.

Im Hinblick auf den ggf. anzusiedelnden kleinflachigen Bekleidungsfachmarkt bleibt festzuhalten, dass
auch hier die Vertraglichkeit nachgewiesen werden konnte. Denn das Vorhaben wird weder in den zent-
ralen Versorgungsbereichen von Dierdorf noch in den umliegenden Kommunen stadtebaulich relevante
Auswirkungen generieren.

In den Gbrigen projektrelevanten Sortimenten konnte im Rahmen der Analyse der Umsatzumverteilungs-
effekte ebenfalls die Vertraglichkeit des Vorhabens nachgewiesen werden.

Das Vorhaben entspricht aufgrund seiner zentralen Lage im eingeschrénkten zentralen Versor-
gungsbereich und auch hinsichtlich der geplanten Nutzungen demnach den mit dem Einzelhan-
delskonzept beschlossenen Handlungsempfehlungen.
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5.4 Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung

Die Ansiedlung und Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe und Agglomerationen kleinflachi-
ger Nutzungen hat sich in Rheinland-Pfalz nach den im aktuellen Landesentwicklungsprogramm IV (LEP
IV) formulierten Zielen und Grundsétzen zu richten.

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

[ | Zu Ziel 57: Zentralitatsgebot

Nach dem Zentralitatsgebot (Z 57) des LEP IV ist die Errichtung und Erweiterung von grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieben (> 800 m2 VKF) nur in zentralen Orten zulassig. Betriebe mit mehr
als 2.000 m2 VKF kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht.

Die Stadt Dierdorf stellt nach dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald® ein
freiwillig kooperierendes Mittelzentrum dar und ist somit auch als Standort fir gro3flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit mehr als 2.000 m2 VKF und mit Versorgungsfunktionen fur den Mittelbe-
reich vorgesehen.

Aufgrund der Funktionseinstufung der Stadt Dierdorf als Mittelzentrum wahrt das Planvorhaben,
das eine Verkaufsflachenerweiterung um insgesamt ca. 3.840 m2 vorsieht, das Zentralitatsgebot
gemal Ziel 57 LEP IV.

Abbildung 8: Zentralértliche Funktion der Stadt Dierdorf
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Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald; Karte 3, S. 22 (Ausschnitt)
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[ | Zu Ziel 58: Stadtebauliches Integrationsgebot

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist nach dem stadtebaulichen Integrationsgebot (Z 58) des LEP IV des Lan-
des Rheinland-Pfalz nur in stadtebaulich integrierten Bereichen (zentralen Versorgungsberei-
chen) zulassig.

Der Standort liegt gemaf des kommunalen Einzelhandelskonzeptes im eingeschrénkten zentra-
len Versorgungsbereich und erfillt die Ansiedlungskriterien. Daher entspricht das Vorhaben auch
formell dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

[ | zu Ziel 60: Nichtbeeintrachtigungsgebot

Daruber hinaus ist bei allen Ansiedlungs- bzw. Erweiterungsvorhaben groR3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe dem Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60) Folge zu leisten, welches besagt, dass die
Funktion benachbarter zentraler Orte und ihrer Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden darf.

Wie in den vorangegangenen Kapiteln dargestellt, werden im Realisierungsfall des Planvorha-
bens dort keine Umsatzverlagerungen ausgelost, die den wirtschaftlichen Fortbestand einzelner,
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche anséssiger Anbieter gefahrden werden.

Dem Nichtbeeintrachtigungsgebot wird somit ebenfalls entsprochen.

Der geplanten Neuaufstellung des Fachmarktzentrums in Dierdorf stehen demnach keine mit dem
LEP IV vorgegebenen landesplanerischen Ziele entgegen.

Daruber hinaus werden im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP) die im
LEP IV formulierten Zielvorgaben fir die Entwicklung des grof3flachigen Einzelhandels um sechs Grunds-
atze ergéanzt.

Fiir das Planvorhaben sind hierbei vor allem der Grundsatz 40

,GrofR¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der zentraltrtli-
chen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevolkerung Rechnung tra-
gen (Kongruenzgebot).“

und der Grundsatz 41

»,Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbereich nicht
wesentlich (ber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.“

relevant.
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Diesbeziiglich wurde mit dem vorliegenden Gutachten aufgezeigt, dass das Planvorhaben in erster Linie
die im eigenen Verbandsgemeindegebiet lebende Bevoélkerung ansprechen wird (= Kerneinzugsgebiet)
und darlber hinaus auch erganzende Versorgungsfunktion fir die nérdlich angrenzende VG Puderbach
Ubernehmen kann. Im RROP Mittelrhein-Westerwald ist letztere dem Mittelbereich der beiden freiwillig
kooperierenden Mittelzentren Dierdorf und Neuwied zugeordnet. Zufliisse von au3erhalb des zugewiese-
nen Verflechtungsbereichs finden demgegeniiber lediglich im Rahmen sonstiger, diffuser Zuflisse statt
(vgl. Kapitel 4).

Bei der Gegenuberstellung von vorhandener Kaufkraft und den im Worst-Case zu unterstellenden Ge-
samtumsétzen zeigt sich zudem, dass sowohl insgesamt als auch sortimentsbezogen eine ausreichend
grofRe Nachfrageplattform vorhanden ist, die keine Kaufkraftzuflisse aus den Mittelbereichen umliegen-
der zentraler Orte erfordern.

Abbildung 9: Projektbezogene Umsatz-Kaufkraft-Relationen im Einzugsgebiet

Gesamtumsatz des et 23]l aibeue -

Planvorhabens

Kaufkraft

Einzugsgebiet gene Umsatz-Kauf-

kraft-Relation

Sortiment

in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 65,9 10,5 16
Drogeriewaren 8,3 4.4 53
Bekleidung 11,3 3,0 27
Schuhe 1,9 1,2 64
Einrichtungsbedarf 14,1 2,6 18
Sonstige Sortimente 33,1 3,1 9
Summe 134,7 24,9 18

BBE-Berechnungen 2022; Rundungsdifferenzen maglich

Die geplante Neuaufstellung des Fachmarktzentrums entspricht demnach auch den im RROP formulier-
ten Grundséatzen G 40 (,Kongruenzgebot®) und G 41.
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6 Stidtebauliche Bewertung des Planvorhabens
und Fazit der Analyse

Fur die stadtebauliche Bewertung des Planvorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatz-
verlagerungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintréachtigt werden oder die
Nahversorgung in Wohngebieten nachteilig beeinflusst wird. Diese negativen Auswirkungen wéaren zu un-
terstellen, wenn infolge der geplanten Ansiedlung des Vorhabens solche Betriebe geschlossen werden,
die fur die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nach-
nutzungen realisiert werden kdnnen.

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

Stadtebaulich relevante Auswirkungen liegen somit regelmafig dann vor, wenn

[ | die Versorgung der Bevdlkerung nicht mehr gewahrleistet ist, da infolge eines Planvorhabens fla-
chendeckende Geschéftsaufgaben bzw. Aufgaben von strukturprégenden Betrieben in zentralen
Versorgungsbereichen bzw. an wohnungsnahen Standorten zu befirchten sind, bzw.

| das Planvorhaben zu Leerstanden und damit zu einer Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
zentralen Versorgungsbereiche fiihrt und

[ | das Planvorhaben (geplante) Ansiedlungen in zentralen Versorgungsbereichen verhindern konnte.

Unter Berlicksichtigung der vorab dargelegten Analyseergebnisse werden nach Auffassung der
BBE Handelsberatung GmbH die im Falle der geplanten Neuaufstellung des Fachmarktzentrums
an der Konigsberger StralRe in Dierdorf zu erwartenden Umverlagerungen keine mehr als unwe-
sentlichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale Versorgungsbereiche in
Dierdorf und dem Umland sowie auf der wohnortnahen Versorgung dienende Angebotsstandorte
entfalten.

Folgende Grinde sprechen fur diese Einschatzung:

m Fur die etablierten Einzelhandelsbetriebe im SZ Center Dierdorf sind Erweiterungen um 120 m?
bis max. 500 m? Verkaufsflache geplant. Bei den Neuansiedlungen wird es sich um eine
Woolworth-Filiale mit max. 1.200 m2 Verkaufsflache sowie um einen Bekleidungsfachmarkt mit
max. 800 m2 handeln.
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m Das Planvorhaben befindet sich innerhalb des eingeschrénkten zentralen Versorgungsbereiches
.Markerwald — Neuwieder Straf3e“. In die Abgrenzung sind Freiflachen eingeschlossen, die expli-
zit zur Weiterentwicklung des Einzelhandels vorgesehen sind. Das Vorhaben entspricht hinsicht-
lich der Lage und Grol3e den Zielen des Einzelhandel- und Zentrenkonzeptes.

m Das Planvorhaben weist eine hohe Angebotsiiberschneidung mit den sonstigen im eingeschrank-
ten zentralen Versorgungsbereich ansassigen Fachmarkten auf (u.a. Lidl, Netto, Rewe, Kik,
Takko, Action, NKD). Im Umland stellt in Selters das Saynbach-Center einen wesentlichen Wett-
bewerber des Planvorhabens dar. Nahegelegene Wettbewerbsstandorte, insbesondere im Be-
reich Nahversorgung sind zudem in den Ortsgemeinden Puderbach und Herschbach vorhanden.

m Nach den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse ist davon auszugehen, dass sich die mit der Pro-
jektrealisierung einhergehenden Wettbewerbseffekte vor allem auf den lokal in Dierdorf ansassi-
gen Einzelhandel beziehen werden und sich hier insbesondere auf die nahegelegenen Fach-
markte im eingeschrénkten zentralen Versorgungsbereich konzentrieren. Stadtebaulich relevante
Auswirkungen sind dabei allerdings nicht zu erwarten.

m Gleiches gilt auch fur die sonstigen Standorte in Dierdorf, die bereits von deutlich geringeren ab-
soluten Umsatzverlagerungen tangiert werden. MaRRgeblich aufgrund fehlender Wettbewerber
werden sich im Realisierungsfall gegentiber dem Hauptzentrum nur marginale Wettbewerbsef-
fekte einstellen.

m  Aufgrund der vor allem lokal stattfindenden Umverlagerungen werden die Umsatzverluste in den
Umlandkommunen ebenfalls nur geringe Groliendimensionen annehmen und dort mit durch-
schnittlich 1 % (Horhausen) bis maximal 3 % (Selters) keinesfalls betriebsgefahrdende Grol3en-
ordnungen erreichen.

m Dartber hinaus wird das Planvorhaben auch dazu in der Lage sein bislang an weiter entfernt ge-
legene Angebotsstandorte bzw. in den Onlinehandel abflieRende Kaufkraft verstarkt lokal zu bin-
den, ohne dass dort negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder der wohnort-
nahen Versorgung dienender Angebotsstandorte zu erwarten sind.

m Fir die zentralen Versorgungsbereiche umliegender zentraler Orte kann somit festgestellt wer-
den, dass die Wettbewerbswirkungen in keinem der untersuchten Sortimente die wirtschaftliche
Tragfahigkeit einzelner Betriebe in Frage stellen werden. Ebenfalls auszuschlieRen sind Auswir-
kungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung, da auch an sonstigen Standorten
der Umlandkommunen keine geschéaftsgefahrdenden Umsatzeinbuf3en ausgelést werden.

m MaRgeblich aufgrund des rAumlich beschrénkten Einzugsgebietes, wird auch die Entwicklungsfa-
higkeit der zentralen Versorgungszentren in den umliegenden Grund- und Mittelzentren nicht we-
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sentlich eingeschréankt. Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die woh-
nungsnahe Versorgung in anderen zentralen Orten oder sonstigen Gemeinden im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO sind somit fiir den Realisierungsfall des Planvorhabens auszuschlielen.

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

m Zudem konnte aufgezeigt werden, dass der geplanten Einzelhandelsentwicklung Dierdorf auch
keine weiteren im LEP IV formulierten landesplanerischen Zielaussagen entgegenstehen und zu-
gleich auch die ergénzenden Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans eingehalten wer-
den.

m Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Planvorhaben grundsatzlich dazu geeignet ist, die
derzeitige Versorgungssituation des freiwillig kooperierenden Mittelzentrums Dierdorf als einzi-
gem zentralem Ort der gleichnamigen Verbandsgemeinde weiter auszubauen und perspektivisch
zu sichern, ohne dass negative Auswirkungen im Sinne von 8§ 11 Abs. 3 BauNVO auf zentrale
Versorgungsbereiche sowie auf der wohnortnahen Versorgung dienende Angebotsstandorte zu
erwarten sind.

Kdln, im September 2022
BBE Handelsberatung GmbH
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i. V. Claus Freuen i. V. Rainer Schmidt-lliguth
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