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EinfUhrung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Am Standort BahnhofstraBe 6 in Adenau ist die Erweiterung des Netto-Lebensmittel-
discounters von knapp 800 gm auf ca. 1.200 gm VKF geplant. Der Verkaufsflachenzu-
wachs betragt damit rd. 400 gm. Der Markt Uberschreitet damit zudem die Schwelle
der GroBflachigkeit.

Es ist beabsichtigt, das Vorhaben lber eine Bauleitplanung zu realisieren. Die Aufga-
benstellung der Untersuchung bestand somit in der Ermittlung und Bewertung der
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens auf den Einzel-
handel im Untersuchungsraum im Hinblick auf zentrale Versorgungsbereiche und die
Nahversorgung. Darliber hinaus waren die landes- und regionalplanerischen Bestim-
mungen und das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Adenau zu bertick-
sichtigen. PrufungsmaBstab waren damit § 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2
BauGB und § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit dem LEP fiir Rheinland-Pfalz und dem
Regionalplan fir Mittelrhein-Westerwald.

Vorgehensweise

Zur Bearbeitung der Aufgabenstellung haben wir folgendes Untersuchungskonzept
durchgefiihrt:

B Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen
Gegebenheiten; Darstellung der Nutzungen in der néheren Umgebung;

B Darstellung des Vorhabens im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentrenre-
levanz;

B Kurzdarstellung und Bewertung der relevanten soziodkonomischen Rahmenbe-
dingungen und deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevoilkerungs-
entwicklung, Kaufkraftniveau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

B Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u.a. auf Basis der Wettbewerbsstruk-
turen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartografische Darstellung;

® Darstellung und Bewertung der Angebotssituation im Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel im Einzugsgebiet des Vorhabens (Verkaufsflachen, Umsatze, Fla-
chenproduktivitaten);

B stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse der Ausgangslage in den be-
troffenen zentralen Versorgungsbereichen zur Einschatzung ihrer Funktionsfahig-
keit sowie Identifizierung ggf. vorhandener Vorschadigungen;
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Vorhabenprognose bezliglich der erzielbaren Marktanteile im Einzugsgebiet, zur
Umsatzherkunft und zum Umsatz bzw. deren Veranderungen durch die Vorhaben-
realisierung;

Wirkungsprognose fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel bezlglich der zu
erwartenden Umsatzumverteilungseffekte durch das Vorhaben zulasten des be-
stehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet nach Standortlagen und Zonen;

intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemaf
den Anforderungen von 88 1 Abs. 6 Nr. 4, 8a und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB und §
1 Abs. 4 BauGB sowie vor dem Hintergrund der 0.g. landes- und regionalplaneri-
schen Bestimmungen; neben der raumordnerischen Prifung stand damit v.a. die
Frage im Fokus, ob die prospektiven Auswirkungen des Vorhabens in stadtebaulich
relevante Folgewirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen Versor-
gungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung umschlagen kénnen;

Einordnung des Vorhabens in die Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts;

zusammenfassende Bewertung unter Berticksichtigung der Untersuchungsergeb-
nisse.

Um die Vertraglichkeit des Vorhabens beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe
von Primar- und Sekundéarerhebungen durchzufihren:

Sekundaranalysen der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger In-
stitute beztglich der sozio6konomischen Rahmendaten;

Vor-0rt-Erhebung der Angebotssituation flir Nahrungs- und Genussmittel im Ein-
zugsgebiet des Vorhabens;

intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung flir das ge-
plante Vorhaben;

Begehungen der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und zentralen Versorgungs-
bereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsfahigkeit.

Als Prognoseharizont wurde das Jahr 2027 als mogliches erstes Jahr der Marktwirk-
samkeit des Vorhabens angesetzt.
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Analyse von Mikrostandort und Vorha-
ben

Mikrostandort

Der Vorhabenstandort befindet sich an der BahnhofstraBe 6 im ndrdlichen Kernstadt-
gebiet von Adenau.

Abbildung 1: Mikrostandort

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenstandorts erfolgt tiber die BahnhofstraBe.
Diese fuihrt im weiteren Verlauf Richtung Stiden als HauptstraBBe (B 257) durch die ge-
samte Kernstadt von Adenau. Nordlich wird das Umland von Adenau bzw. das weitere
Verbandsgemeindegebiet angebunden. An den OPNV ist der Standort (ber die




Dr.Lademann & Partner

Die Bahnhofstrae in Adenau als Standort fiir einen Netto-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Erweiterungsvorhaben

Haltestelle ,Alter Bahnhof“ angebunden. Zudem ist der Standort aus den stidlich gele-
genen Wohnbereichen fuBlaufig gut zu erreichen.

Das Vorhabengrundstuick ist derzeit bebaut mit dem zu erweiternden Netto-Markt in-
klusive Stell- und Lagerflachen.

Das Standortumfeld ist gepragt durch weiteren Einzelhandel (u.a. E-Brtick und Tedi)
und Gewerbe. Direkt angrenzend an den Vorhabenstandort befinden sich die Gebau-
dereste des ehemaligen Baumarkts Kircher, der seit dem Brand im November 2024
nicht mehr in Betrieb ist. Ostlich schlieBt sich der Friedhof an.

Nach dem kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist der Vorhabenstandort
Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Adenau.

Abbildung 2: Netto-Markt (Vorhabenstandort)

Abbildung 3: Ehemaliger Baumarkt direkt neben dem Vorhaben
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Vorhabenkonzeption

Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist die Erweiterung des am Standort
BahnhofstraBe ansdssigen Netto-Lebensmitteldiscounters. Dabei soll die Verkaufsfia-
che von aktuell knapp 800 gm auf 1.200 gm erweitert werden. Die Erweiterung um-
fasst damit rd. 400 gm.

Der Sortimentsschwerpunkt des Netto-Markts liegt auch nach der Erweiterung im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel. Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahver-
sorgungsanbieter dar. Der Verkaufsflaichenanteil der Randsortimente wird
erfahrungsgeman bei ca. 20 % liegen, wovon etwa 10 % auf aperiodische Randsorti-
mente! und 10 % auf periodische Randsortimente? entfallen.

Verdnderung der Verkaufsflachenstruktur durch das Vorhaben

. VKFingm VKFingm VKF in gm nach
Branchenmix .

Status quo Zuwachs Erweiterung

periodischer/nahversorgungsrelevanter Bedarf 719 361 1.080

davon Nahrungs- und Genussmittel 639 321 960

davon sonstiger periodischer Bedarf 80 40 120

aperiodischer Bedarf 80 40 120

Gesamt 799 401 1.200

Quelle: Dr. Lademann & Partner nach Angaben des Auftraggebers.

Tabelle 1: Sortimentsstruktur des Vorhabens

Die angestrebte Verkaufsflachendimensionierung erscheint vor dem Hintergrund des
stetigen Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel nachvollziehbar. Um den ge-
stiegenen Anforderungen der Kunden gerecht zu werden und die internen Betriebsab-
laufe zu optimieren, modernisieren derzeit alle Lebensmittelanbieter deutschlandweit
ihr Ladennetz. Die Modernisierungen sind i.d.R. mit Verkaufsflachenerweiterungen ver-
bunden, da sich die 6konomische Tragfahigkeit einzelner Anbieter langfristig nur si-
cherstellen lasst, wenn diese zeitgeman dimensioniert sind.

Der Anpassungsdruck fir die Verkaufsflache hat verschiedene Ursachen:

® Die Erwartungshaltung der Konsumenten an den Einkaufskomfort ist in den letzten
Jahren erheblich angestiegen. Dies beinhaltet vor allem erhéhte Anspriiche an die
Architektur, das Ladendesign und die Warenprasentation und duBert sich in der
Notwendigkeit die Regalhthen zu reduzieren, um die Ubersichtlichkeit zu erhéhen
und die Gange zu verbreitern, um ein mdéglichst barrierefreies und komfortables
Einkaufen zu gewahrleisten. Dadurch steigt der Flachenbedarf.

Die Konsumenten kennzeichnen sich durch ein wachsendes Bewusstsein fir die
Themen Regionalitat, Bio, Fair Trade, vegane Produkte etc. Die damit

1 Nonfood Il -Sortimente wie Bekleidung, Hausrat/GPK, Elektronik etc.

2 Nonfood I - Sortimente wie Drogeriewaren, Tiernahrung, Schnittblumen.
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einhergehende Ausdifferenzierung der Produktvielfaltinduziert einen zusatzlichen
Flachenbedarf, um entsprechende Produkte anbieten zu kdnnen. Hinzu kommt
insbesondere bei Vollsortimentern, aber zunehmend auch bei den Discountern die
Erwartungshaltung der Verbraucher an ein moglichst umfangreiches Frischeange-
bot (Obst/Gemiise, Wurst/Fleisch, Kase, Fisch), was ebenfalls zusatzliche Flachen-
anspriche induziert.

Aber auch im konventionellen Bereich sind erhebliche Produktdifferenzierungen
und -innovationen zu beobachten. Getragen durch die Werbung, erwarten die Kon-
sumenten daher insbesondere von einem Vollsortimenter aber auch von Discoun-
tern ein sowohl breites als auch tiefes Sortiment, was sich nur auf gréBeren
Verkaufsflachen darstellen lasst.

Um die Betriebsablaufe zu optimieren, wird darauf hingewirkt, moglichst viel Ware
auf die Verkaufsflache zu bekommen und den Umfang an Lagerware moglichst ge-
ring zu halten. Dadurchist der Bedarf nach Verkaufsflache gegentliber Lagerflachen
Uberproportional angestiegen.

Auch wenn bei einem Erweiterungsvorhaben grundsatzlich das gesamte neue Vorha-
ben hinsichtlich seiner Gestalt und Ausstrahlungswirkung baurechtlich zu prifen ist,
muss berlcksichtigt werden, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der
Vergangenheit induziert hat. Daher ist nur der mit dem Vorhaben verbundene Zusatz-
umsatz in der Wirkungsanalyse fiir das Vorhaben prifungsrelevant, der sich aus der
Verkaufsflachenerweiterung und der allgemein zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung des Markts ergibt.2 SchlieBlich ist der bestehende Betrieb bereits heute Bestand-

teil des Einzelhandelsgefliges.

An der BahnhofstraB3e 6 in Adenau ist die Erweiterung des Netto-
Discounters von derzeit knapp 800 gm auf 1.200 gm geplant. Der sich
im ZVB Innenstadt Adenau befindliche Vorhabenstandort weist eine
verkehrsgulinstige Lage auf und ist von weiterem Einzelhandel
umgeben.

3 Vgl. u.a. Urteile des OVG Minster (AZ 10A 1417/07 und 10A 2601/07).
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Rahmendaten des Makrostandorts

Lage im Raum und zentralortliche Struktur

Die Stadt Adenau liegt in der stdlichen Ahreifel im Tal des Adenauer Bachs und ist dem
rheinland-pfalzischen Landkreis Ahrweiler zugehorig. Zudem ist die Stadt auch Ver-
waltungssitz der gleichnamigen Verbandsgemeinde Adenau. Neben der Kernstadt um-
fasst das Stadtgebiet von Adenau noch den Stadtteil Breidscheid sowie die Wohnplatze
Am Schwallenberg, Breidscheider Hof, Exmuhle und Jagdhaus In der Leihwiese.

Abbildung 4: Lage im Raum

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Adenau weist aufgrund der Lage in der Hoch-
eifel eine typische Mittelgebirgscharakteristik mit peripherer Pragung auf. Die Stadt ist
Uber die BundesstraBen B 257 sowie im direkten Umfeld tiber die B 258 und B 412 fiir
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den Individualverkehr gut erreichbar. Dies ist insbesondere flir Pendler, Touristen sowie
die Versorgung des lokalen Handels von Bedeutung. Gleichzeitig stellt die kurvenreiche
Topografie eine infrastrukturelle Herausforderung dar, wie etwa die ErschlieBung neuer
Baugebiete oder die Anbindung an tGberregionale Verkehrsnetze. So befindet sich die
nachstgelegene Bundesautobahn (BAB 61) inrd. 27 km Entfernung.

Der Offentliche Personennahverkehr ist zwar vorhanden, jedoch stark auf den regiona-
len Bedarf und den Schilerverkehr ausgerichtet, was die Mobilitdt ohne PKW ein-
schrankt.

Vonseiten der Landesplanung* ist die Stadt Adenau als ein verpflichtend kooperieren-
des Mittelzentrum im landlichen Raum gegentiber dem freiwillig kooperierenden Mit-
telzentrum Bad Neuenahr-Ahrweiler ausgewiesen. Folglich ist Adenau dem
Mittelbereich von Bad Neuenahr-Ahrweiler zugehdrig. Der im Regionalen Raumord-
nungsplan Mittelrhein-Westerwald® zugewiesene Nahbereich der Stadt Adenau um-
fasst das Gebiet der Verbandsgemeinde.

Die néchstgelegenen Orte mit einer h6herrangigen zentralortlichen Funktion sind die
Oberzentren Bonn in rd. 50 km nérdlicher Entfernung sowie Koblenz in rd. 60 km Ostli-
cher Entfernung. Die ndchstgelegenen Mittelzentren sind Bad Neuenahr-Ahrweiler (rd.
37 km), Mayen (rd. 30 km) und Daun (rd. 32 km). Als Grundzentren sind zudem Altenahr
(rd. 20 km) und Kelberg (rd. 18 km) zu nennen.

Soziodkonomische Rahmendaten

Die Bevolkerungsentwicklung in Adenau verlief seit 2020 mit einem jahrlichen Riick-
gang um 0,2 % leicht negativ. Diese Entwicklung deckt sich auch mit der Verbandsge-
meinde - hier fallt der Riickgang noch etwas starker aus - sowie dem Landkreis
Ahrweilerinsgesamt.Im Gegensatz dazu konnte Rheinland-Pfalzinsgesamt leichte Be-
vOlkerungshinzugewinne verzeichnen.

Insgesamt lebten in Adenau Anfang 2025

rd. 2.940 Einwohner.

4 Vgl. Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV) aus dem 2008 (Teilfortschreibungen aus den Jahren 2013, 2015, 2017,

2023)

5 Vgl. Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald aus dem Jahr 2017 (1. Teilfortschreibung des regionalen Raumord-
nungsplans Mittelrhein-Westerwald zum Kapitel 3.2 (Energiegewinnung und -versorgung) im Jahr 2024).
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Einwohnerentwicklungin der Stadt Adenau im Vergleich

Stadt, Verbandsgemeinde, +/-20/25 Verénderung
Landkreis, Land . in% p.a.in%
Adenau 2.971 2.939 -32 -L1 -0,2
Verbandsgemeinde Adenau 13125 12.864 -261 -2,0 -0,4
Landkreis Ahrweiler 130.086 129.297 -789 -0,6 -0,1
Rheinland-Pfalz 4,093.903 4127294 33.391 0,8 0,2

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand jeweils 01.01.)

Tabelle 2: Bevélkerungsentwicklung im Vergleich

Fur die Prognose der Bevdlkerungsentwicklung in Adenau kann in Anlehnung an die
Prognose von MB-Research® unter Berlicksichtigung der tatsachlichen Entwicklung in
den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwohnerzahlen in den
nachsten Jahren leicht positiv entwickeln werden. Im Jahr 2027 (dem méglichen Zeit-
punkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens) ist in Adenau daher mit einer Bevolke-
rungszahl zu rechnen von

etwa 3.000 Einwohnern.

Auchim Umland ist insgesamt mit leicht wachsenden Einwohnerzahlen zu rechnen.

Adenau verflgt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer’ von 93,2. Die
Kaufkraftkennziffer fallt damit im Vergleich zum Schnitt des Landkreises Ahrweiler
(100,1) sowie zum Landesdurchschnitt von Rheinland-Pfalz (98,3) deutlich unter-
durchschnittlich aus.

Adenau ist raumordnerisch als verpflichtend kooperierendes
Mittelzentrum eingestuft und Gbernimmt damit
Versorgungsfunktionen fir die Verbandsgemeinde Adenau.

Die sozio6konomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum
induzieren insbesondere aufgrund der positiven
Einwohnerentwicklung zusatzliche Impulse fir die kiinftige
Einzelhandelsentwicklung in Adenau. Die unterdurchschnittliche
Kaufkraft ist allerdings eher restriktiv zu bewerten, zahlt aber in die
Attraktivitat discountorientierter Formate ein. Dies wurde bei der
nachfolgenden Wirkungsprognose des Vorhabens beriicksichtigt.

6 Vgl. kleinrdumige Bevolkerungsprognose von MB-Research 2025. Die Modellrechnung berticksichtigt insbesondere die Angaben des
Statistischen Bundesamts (prozentuale Verdnderung auf Ebene der Stadt- und Landkreise sowie Gemeinden > 2.000 Einwohner: 15.
koordinierte Bevolkerungsvorausberechnung).

7 Vgl. MB-Research: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2025. Durchschnitt Deutschland=100.
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Einzugsgebiet und Nachfragepotenzial

Methodische Vorbemerkungen

Zur Ermittlung des vorhabenspezifischen Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche
vergleichbarer Bestandsobjekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das
Vorhaben in Adenau Gibertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und dem Agglomerationsumfeld vor
allem die Wettbewerbssituation im Raum filr die konkrete Ausdehnung des Einzugsge-
biets ausschlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als
auch begtinstigend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Auch das eigene
Filialnetz von Netto ist als limitierender Faktor zu bertcksichtigen.

Wettbewerb im Untersuchungsraum

Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor allem mit den typgleichen/typahnlichen Le-
bensmitteldiscountern und Verbrauchermérkten. Die vorhabenrelevante Wettbe-
werbssituation im Raum wird vor allem durch die Angebote in Adenau selbst gepragt.
Hier sind mit Edeka in der Innenstadt sowie Rewe, Lidl und Aldi im ZVB Nahversorgung
Im Broel wesentliche Wettbewerber verortet. Der ZVB Nahversorgung Im Broel wird die
Nachfrage aus dem stidoéstlichen Umland ,,abfangen”und somit das Einzugsgebiet ein-
schranken. Im direkten Umland bzw. im brigen Verbandsgemeindegebiet ist kein
strukturpragender Nahversorger ansassig. In Weibern (Edeka, Lidl), Kelberg (Edeka,
Lidl) und Ahrbriick (Penny) befinden sich die nachsten Wettbewerber. Die Entfernung
ist allerdings bereits so grof3, dass hier nicht davon auszugehen ist, dass signifikante
Austauschbeziehungenim nahversorgungsrelevanten Bedarf bestehen. Die nachstge-
legenen Netto-Markte sind noch einmal deutlich weiter entfernt, sodass sich auch hie-
raus keine einzugsgebietsbeschrankenden Wirkungen ergeben.
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Abbildung 5: Vorhabenrelevante Wettbewerbsstruktur im Raum

Insgesamt ist somit von einer geringen vorhabenrelevanten Wettbewerbsintensitat vor
allem Richtung Nordwesten des Untersuchungsraums auszugehen, die sich begunsti-
gend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets auswirkt. Stiddstlich begrenzt der ZVB
Nahversorgung Im Broel das Einzugsgebiet.
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Herleitung des Einzugsgebiets

Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich tiber groBe Teile der Verbandsge-
meinde Adenau sowie die Gemeinde Honningen®,

Die Gutachter gehen nicht davon aus, dass es durch die Erweiterung zu einer signifi-
kanten Anderung der rdumlichen Ausdehnung des Einzugsgebiets kommen wird. Viel-
mehr ist eine Erhdhung der Marktdurchdringung im bereits bestehenden
Einzugsgebiet zu erwarten.

Abbildung 6: Einzugsgebiet des Vorhabens

8 Dabei ist das Einzugsgebiet des Vorhabens kleiner als das Marktgebiet des Einzelhandels der Stadt Adenau insgesamt. Das Marktge-
biet einer Stadt bezeichnet den raumlichen Bereich, den die Summe aller Einzelhandelsbetriebe einer Stadt (= der értliche Einzelhan-
del) insgesamt anzusprechen vermag. Die Ausstrahlung des Netto-Markts in Richtung Siidosten ist dabei durch den ZVB
Nahversorgung Im Broel begrenzt. Aus diesen Teilen des Marktgebiets ist nur von untergeordneten Streuumsatzen durch Netto aus-
zugehen.
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Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage sinkt der Marktanteil
mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhabenstandort, weshalb das
Einzugsgebiet fur die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen untergliedert
wurde.

Die Zone 1 umfasst das Stadtgebiet von Adenau. Zone 2 setzt sich aus den Verbands-
gemeindemitgliedern Antweiler, Aremberg, Barweiler, Dankerath, Dorsel, Dimpelfeld,
Eichenbach, Fuchshofen, Harscheid, Hoffeld, Honerath, Himmel, Insul, Kottenborn,
Leimbach, Meuspath, Millenbach, Misch, Nirburg, Ohlenhard, Pomster, Reifferscheid,
Rodder, Schuld, Senscheid, Sierscheid, Trierscheid, Wershofen, Wimbach, Winnerath
und Wirft sowie der Gemeinde Honningen zusammen.

In dem prospektiven Einzugsgebiet des Vorhabens leben derzeit etwa 12.800 Perso-
nen. Aufgrund der prognostizierten Bevolkerungsveranderungen kann von einem
wachsenden Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet in 2027 ausgegangen werden von
insgesamt

rd. 12.900 Einwohnern.

Einzugsgebiet des Erweiterungsvorhabens in Adenau

Bereich 2025 2027
Zonel 2.939 3.000
Zone 2 9.878 9.900
Einzugsgebiet 12.817 12.900

Quelle: Eigene Berechnungen der Dr. Lademann & Partner GmbH.

Tabelle 3: Kundenpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens

Vorhabenrelevantes Nachfragepotenzial

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft® im Einzugsgebiet sowie des
zugrunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes!® betragt das Nachfragepotenzial fiir das
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel aktuell rd. 43,9 Mio. €.

Bis zur prospektiven Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2027 ist angesichts der
prognostizierten Bevilkerungszuwachse von einer Erhdhung des Nachfragepotenzials
auszugehen auf

rd. 44,2 Mio. € (+0,3 Mio. €).

s Vgl. Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern MB-Research 2025.

10 Vgl. Pro-Kopf-Ausgabesatze MB-Research 2025: Nahrungs- und Genussmittel = 3.590 €.
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Nachfragepotenzial des Vorhabens 2027 in Mio. €

Bereich Nahrungs- und Genussmittel

Zonel 9,9
Zone 2 34,3

Einzugsgebiet gesamt 44,2

Quelle: Eigene Berechnungen.

Tabelle 4: Nachfragepotenzial zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit

Fur das Vorhaben ist von einer geringen Wettbewerbsintensitat im
Raum auszugehen, was sich begtinstigend auf die Ausdehnung des
Einzugsgebiets Richtung Nordwesten auswirkt. Der ZVB
Nahversorgung Im Broel begrenzt in Richtung Stiden/Studosten das
Einzugsgebiet. Insgesamt betragt das Kundenpotenzial im
Einzugsgebiet des Vorhabens aktuell etwa 12.800 Personen und wird
bis 2027 umrd. 100 Personen ansteigen. Das Nachfragepotenzial im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Einzugsgebiet wird bis zur
Marktwirksamkeit in 2027 um etwa 0,3 Mio. € aufrd. 44,2 Mio.€
ansteigen.
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Analyse der Angebotsstrukturen im
Untersuchungsraum

Im folgenden Kapitel werden die vorhabenrelevanten Angebotsstrukturen sowie die
stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Ausgangslage in den betroffenen zentra-
len Versorgungsbereichen innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets analysiert und
bewertet.

Vorhabenrelevante Einzelhandelsstruktur im Ein-
zugsgebiet

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde
durch Dr. Lademann & Partner eine vollstandige Erhebung des Einzelhandelsbestands
im prospektiven Einzugsgebiet (gemaB Kap. 4.3) des Vorhabens fir das Segment Nah-
rungs- und Genussmittel durchgeflihrt. Die Umsatze flir den prufungsrelevanten Ein-
zelhandel im  Einzugsgebiet wurden auf der Grundlage allgemeiner
Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der spezifischen Wettbe-
werbssituation standortgewichtet ermittelt.

Den Ergebnissen dieser Erhebung zufolge wird im prospektiven Einzugsgebiet des Vor-
habens eine Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel (ohne periodi-
sche/aperiodische Randsortimente) vorgehalten von

rd. 7.180 gm.

Mit rd. 4.510 gm Verkaufsflache entféllt der Schwerpunkt davon auf den ZVB Nahver-
sorgung Im Broel. Im ZVB Innenstadt Adenau sind rd. 1.980 gm vorhanden.

Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur des Lebensmitteleinzelhandels im Einzugsgebiet

Nahrungs- und Genussmittel Anzahl derBetriebe Verkaufsflicheingm Umsatzin Mio. €
ZVB Innenstadt Adenau 10 1.980 11,0
ZVB Nahversorgung Im Broel 6 4.510 27,6
Streulage 1 400 0,7
Zonel 17 6.890 39,3
Zone 2 7 290 L7
Einzugsgebiet gesamt 24 7.180 41,0

Quelle: Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet.

Tabelle 5: Verkaufsflachen- und Umsatzstruktur innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel
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Der Brutto-Umsatz beim Sortiment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Ein-
zugsgebiets belduft sich auf insgesamt

rd. 41,0 Mio. €,

Davon entfallen auf den Einzelhandel in der Stadt Adenau rd. 39,3 Mio. €. Die durch-
schnittliche Flachenproduktivitdt!! flr diese Sortimentsgruppe betragt insgesamt rd.
5.700 € je gm Verkaufsflache.

Folgende Darstellung gibt einen Uberblick iber die rdumliche Lage der strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe ab rd. 400 gm Verkaufsflache (ohne Getrankemarkte) in-
nerhalb des prospektiven Einzugsgebiets des Vorhabens.

Abbildung 7: Vorhabenrelevante Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

1 Aufgrund der anhaltend hohen Inflation, die vor allem Nahrungs- und Genussmittel betrifft, sind aktuell steigende Flachenprodukti-
vitdten im Lebensmitteleinzelhandel zu beobachten. Der daraus resultierende Umsatzzuwachs ist jedoch nur nominal zu betrachten.
Real ist z.T. sogar von sinkenden Umsatzen im Lebensmitteleinzelhandel auszugehen - vor allem im Vergleich zu den umsatzstarken
Coronajahren.
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Neben dem hier zu priifenden Netto-Discounter sind folgende strukturpragende Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet zu nennen:

B Edeka-Verbrauchermarkt im ZVB Innenstadt Adenau (Zone 1)
B Rewe-Verbrauchermarkt im ZVB Nahversorgung Im Broel (Zone 1)
[

Aldi-Discounterim ZVB Nahversorgung Im Broel (Zone 1)

LidI-Discounter im ZVB Nahversorgung Im Broel (Zone 1)

In der Zone 2 sind keine strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe verortet.

Abbildung 8: Edeka-Markt im ZVB Innenstadt Adenau

Abbildung 9: Rewe-Markt im ZVB Nahversorgung Im Broel
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Abbildung 10: Lidl-Markt im ZVB Nahversorgung Im Broel

Abbildung 11: Aldi-Markt im ZVB Nahversorgung im Broel

Die Verkaufsflachendichte fiir das Segment Nahrungs- und Genussmittel im Einzugs-
gebiet betragt rd. 560 gm/1.000 Einwohner und fallt damit tiberdurchschnittlich aus.?
Dies deutet auf eine intensive Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebiets hin.
Gleichwohl ist darauf zu verweisen, dass insbesondere der sldlich gelegene ZVB

12 Der bundesdeutsche Durchschnitt betrégt aktuell rd. 460 gqm/1.000 Einwohner. Der angegebene Wert bezieht sich auf alle Be-

triebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (inkl. Kleinflachen und Lebensmittelhandelswerk) und basiert auf eigenen Berechnun-
gen auf der Grundlage von Daten einschlégiger Institute und Verbande (v.a. EHI Retail Institute, TradeDimensions).
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Nahversorgung Im Broel auch starker Verbraucher im stdlichen Verbandsgemeinde-
gebiet erreichen kann, die nicht im Einzugsgebiet des hier gepriften Netto-Markts le-
ben.

Die aus der Gegentiberstellung von Nachfragepotenzial und Umsatz resultierende Ein-
zelhandelszentralitat im Segment Nahrungs- und Genussmittel von rd. 93 % innerhalb
des Einzugsgebiets deutet per Saldo nur auf leichte Kaufkraftabfliisse an Standorte
auBerhalb des Einzugsgebiets.™®

Auf einer Verkaufsflache im Segment Nahrungs- und Genussmittel von
insgesamt rd. 7.180 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets
werden rd. 41,0 Mio. € Umsatz generiert.

5.2

Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Aus-
gangslage in den zentralen Versorgungsbereichen

Nachfolgend werden die prospektiv von dem Vorhaben betroffenen zentralen Versor-
gungsbereiche charakterisiert und hinsichtlich ihrer Funktionsfahigkeit bewertet.

Gemal den Festlegungen im Einzelhandelskonzept der Stadt Adenau befinden sich
folgende als zentrale Versorgungsbereiche definierte Einzelhandelsstandorte im Un-
tersuchungsraum:

B ZVBInnenstadt Adenau

® ZVB Nahversorgung Im Broel

13 Kaufkraftabfliisse in den Onlinehandel haben nur eine untergeordnete Bedeutung im Lebensmitteleinzelhandel. Aktuell erzielt der
Onlinehandel im Segment FMCG (Fast Moving Consumer Goods/Nahrungs- und Genussmittel) einen Marktanteil von rd. 5 %. Gerade
im landlichen Raum, wo sich die logistischen Herausforderungen fiir den Onlinehandel mit Lebensmitteln besonders diffizil darstel-
len, ist dessen Bedeutung noch deutlich geringer einzuschatzen (vgl. HDE ONLINE-MONITOR 2024).
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Adenau

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Das Zentrum befindet sich zentral im Stadtgebiet
von Adenau und erstreckt sich ausgehend vom
Kreuzungsbereich Alte PoststraBe im Sldosten
entlang der HauptstraBe und BahnhofstraBe in
Richtung Nordwesten bis zum Netto-Markt. Fer-
ner sind noch die Bereiche in der KirchstraBe so-
wie am Dr.-Creutz-Platz dem Zentrum
zuzurechnen.

Versorgungsfunktion

Hauptzentrum mit Uberdrtlicher Versorgungs-
funktion.

@-O-O Stadtebau/Umfeld

Kleinstadttypisches StraBenbild mit erhdhter
stadtebaulicher Qualitat im Kernbereich; angren-
zend an die Hauptlage schlieBen Wohnbebauun-
gen an, welche in die Naturlandschaft der Eifel
eingebettet sind; nordwestlich schlieBen zudem
Gewerbebetriebe entlang der StraBe Am Alten
Wehr an.

Funktionale Analyse

@-O-O Einzelhandelsstruktur

Dichter Handelsbesatz von tUiberwiegend inhaber-
gefiihrten Geschéften im Kernbereich, welcher in
den Randbereichen etwas auflockert; kaum Non-
Food-Filialisten in der Innenstadt; nordwestlich
zudem Ballung von Fachmarkten.

@-O-O Branchen-Mix

Innenstadttypischer, breiter Branchenmix mit ge-
wissen Schwerpunkten im kurz- und mittelfristi-
gen Bedarf

@-O-O Magnetbetriebe
Kaufhaus Fabry, Edeka, Netto, Tedi, NKD
@-O-O Ergénzende Nutzungen

Breites Angebot aus Gastronomie, Dienstleister,
Post, Banken, offentlichen Einrichtungen (Rat-
haus, Tourist-Information).

Stadtebauliche Analyse

@-O-O Bebauungsstruktur

Kleingliedrige und heterogene Baustruktur mit
unterschiedlicher Geschossigkeit: homogene
Fachwerkstruktur im Bereich Am Markt; entlang
der HauptstraBe wechseln sich teilweise unter
Denkmalschutz stehende Gebdude mit Nach-
kriegsbebauung ab; funktionale Bauten sind zu-
dem im Bereich KirchstraBe (Rathaus, Edeka)
anzutreffen; im nordwestlichen Bereich bestehen
ferner einzelne Fachmarkt-Immobilien.

@-O-O Erreichbarkeit MIV/OPNV

Uber die B 257 ist das Hauptzentrum optimal mit
dem PKW erreichbar; die OPNV-Anbindung wird
zudem Uber mehrere Bushaltestellen gesichert.

@-O-O FuBlaufige Erreichbarkeit

Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebie-
ten der Kernstadt von Adenau lberwiegend gege-
ben, wenngleich die Topografie der Eifel auch z.T.
kurze Wege erschwert.

@-O-O stellplatzangebot

Kostenfreie Stellplatze im Bereich der Lebensmit-
telmarkte; zudem gibt es ein zentrales Parkhaus in
der WimbachstraBe (Parkpalette Pferdemarkt);
weitere Parkplatze befinden sich in direkter Rand-
lage des Hauptzentrums.

O-0-O Aufenthaltsqualititen

Aufenthaltsqualitdten werden insbesondere im
Bereich Am Markt erzeugt (Ballung gastronomi-
scher Angebote mit AuBenflachen sowie 6ffentli-
che Sitzbereiche); jedoch starke Belastung durch
erhéhtes Verkehrsaufkommen der B 257.

O-O-@ Leerstandssituation

Gravierende Leerstandssituation (ber das ge-
samte Zentrum verteilt (32 % Leerstandsquote
gemessen an der Anzahl der Betriebe).

Potenzialflachen

Leerstdnde sowie Areal des ehem. Baumarkts im
nordwestlichen Bereich Am Alten Wehr.
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Abbildung 12: Blick auf den Edeka-Markt (links) sowie das Kaufhaus Fabry (rechts)

Abbildung 13: Geschéftsbereich Am Markt

Die Adenauer Innenstadt préasentiert sich als funktionsfahiges Innenstadtzentrum in
zentraler Lage in der Kernstadt Adenau. Wenngleich die Innenstadt Giber keine FuBgan-
gerzone verfigt und damit vom Durchgangsverkehr belastet wird, weist die Innenstadt
eine erhohte stadtebauliche und stadtrdumliche Qualitat auf, wozu der Marktplatz ei-
nen groBen Beitrag leistet.

Die Innenstadt von Adenau zeichnet sich durch ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot
mit insgesamt 40 Einzelhandelsbetrieben aus, welche auf einer Gesamtverkaufsflache
vonrd. 7.260 gm einen Umsatz von rd. 26,9 Mio. € erwirtschaften. Im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel werden auf einer Verkaufsflache von rd. 1.980 gm etwa 11,0
Mio. € Umsatz generiert. Der Schwerpunkt des Angebots liegt dabei mit 46 % auf dem
mittelfristigen Bedarf. Dabei sticht insbesondere der groBe Verkaufsflachenanteil (rd.
25 %) im Bereich Bekleidung/ Wasche hervor. Als Frequenzbringer im mittelfristigen
Bedarf fungiert insbesondere das Kaufhaus Fabry. Im periodischen Bedarfsbereich si-
chern vor allem die beiden strukturpragenden Lebensmittelmarkte Edeka und Netto
(=Vorhabenmarkt) das Angebot. Neben dem Einzelhandel sorgen eine Vielzahl von
Komplementarnutzungen flir eine hohe Multifunktionalitdt und generieren zuséatzliche
Besuchsanlasse. Dennoch muss die hohe Leerstandsquote von 32 % gemessen an der
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Anzahl der Betriebe als sehr kritisch eingestuft werden. Folgerichtig hat sich die Stadt
Adenau flr das Foérderprogramm Innenstadt-Impulse beworben.

Die Innenstadt von Adenau stellt innerhalb des Einzelhandelsgefiiges
den wichtigsten Einzelhandelsstandort dar, welcher zukiinftig
hinsichtlich seiner Versorgungsfunktion nachhaltig zu sichern und
aufzuwerteniist.
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Zentraler Versorgungsbereich Nahversorgung Im Broel

Raumliche Analyse

Lagebeschreibung

Das Zentrum befindet sich im &stlichen Kern-
stadtbereich von Adenau an der Grenze zum
Stadtteil Breidscheid. Die Abgrenzung erstreckt
sich beidseitig der HauptstraBe/Trierer StraBe
ausgehend von der Breidscheider Briicke im Si-
den bis zum Standort des Lidl-Markts im Norden.

Versorgungsfunktion
Nahversorgungszentrum
@-O-O Stadtebau/Umfeld

Stadtebauliche integrierte Lage im &stlichen
Kernstadtgebiet von Adenau; neben Wohnnut-
zungen befinden sich im Umfeld noch Gewerbe-
betriebe in der Straf3e Im Broel; zudem verlduft ein
Teil der Nordschleife am Standort vorbei (inkl. Zu-
schauerbereich).

Funktionale Analyse

@-O-O Einzelhandelsstruktur

Der Schwerpunkt liegt funktionsgerecht im nah-
versorgungsrelevanten Bedarfsbereich; die fla-
chenseitig groBten Betriebe stellen die drei
strukturpragenden Lebensmittelanbieter Rewe,
Lidl und Aldi dar; hinzu kommen noch ein Getran-
kemarkt, eine Backerei, ein Tankstellen-Shop so-
wie ein Fahrradgeschaft.

@-O-O Branchen-Mix

Starker Fokus auf den kurzfristigen Bedarf; Ergan-
zung durch einen Fahrradladen.

@-O-O Magnetbetriebe
Rewe, Aldi, Lidl
O-O-@ Ergénzende Nutzungen

Geringe Anzahl komplementéarer Nutzungen; le-
diglich ein Fitnessstudio sowie eine Pizzeria sind
am Standort vorhanden.

Stadtebauliche Analyse

O-0-O Bebauungsstruktur

Funktionale Immobilien in aufgelockerter Bau-
weise mit einer jeweils eigenen vorgelagerten
Stellplatzanlage sowie vereinzelte Einfamilien-
hauser; Lidl verfligt Gber einen zu Beginn des Jah-
res 2025 erdffneten Neubau; auch Aldi hat sich
neu aufgestellt.

@-O-O Erreichbarkeit MIvV/OPNV

Uber die B 257 sowie die L 10 ist der zentrale Ver-
sorgungsbereich optimal mit dem PKW erreichbar;
die OPNV-Anbindung wird zudem iiber zwei Bus-
haltestellen gesichert.

O-@-O FuBlaufige Erreichbarkeit

FuBlaufige Erreichbarkeit und per Rad aus dem
stdlichen Kernstadtgebiet von Adenau sowie dem
Stadtteil Breidscheid gegeben.

@-O-O stellplatzangebot

Ausreichend dimensioniertes Stellplatzangebot
ist den Fachmaérkten vorgelagert.

O-O-@ Aufenthaltsqualitaten

Funktionale Gestaltung des Standorts; keine Auf-
enthaltsqualitaten ausgepragt.

@-O-O Leerstandssituation

Lediglich ein Leerstand, welcher jedoch durch ei-
nen Drogeriemarkt nachgenutzt werden soll.

Potenzialflachen und Planvorhaben

In den derzeitigen Leerstand soll zukiinftig ein
Rossmann-Drogeriemarkt einziehen; ferner plant
auch Rewe eine Zusammenlegung seiner aktuell
getrennten Immobilien (Rewe-Verbrauchermarkt
& Rewe-Getrankemarkt); langfristig kénnte auch
das Autohaus im sudlichen Bereich als Potenzial-
flache dienen.
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Abbildung 14: Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl im Nahversorgungszentrum Im Broel

Abbildung 15: Rewe-Verbrauchermarkt im Nahversorgungszentrum Im Broel

Der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgung Im Broel sichert als etabliertes Nah-
versorgungszentrum insbesondere die Versorgungsfunktion flr die Bewohner der
Stadt Adenau als auch der Verbandsgemeinde Adenau in einer verkehrlich sehr gut er-
reichbaren Lage. Insgesamt wird innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs auf ei-
ner Verkaufsflache vonrd. 5.350 gm ein Umsatz von rd. 30,8 Mio. € generiert. Auf einer
Verkaufsflache von rd. 4.500 gm im Segment Nahrungs- und Genussmittel werden rd.
27,6 Mio. € Umsatz erwirtschaftet.

Der Angebotsschwerpunkt liegt im Bereich des nahversorgungsrelevanten Bedarfs
und wird im Wesentlichen durch die drei strukturpragenden Lebensmittelbetriebe
Rewe, Lidl und Aldi gewahrleistet. Wahrend sich Lidl und Aldi in jingster Vergangenheit
modern und zeitgemal aufgestellt haben, steht eine Modernisierung (inkl. Neubau)
des Rewe-Markts weiterhin zu Diskussion. Dartiber hinaus erganzen noch eine Backe-
rei, ein Tankstellen-Shop sowie ein Fahrradgeschaft das Einzelhandelsangebot. Als
komplementadre Nutzungen sind zudem ein Fitnessstudio sowie eine Pizzeria aufzu-
fuhren. Perspektivisch ist ferner die Verlagerung des Rossmann-Drogeriefachmarkts
aus der Innenstadt an den Standort vorgesehen, was zu einer weiteren Attraktivitats-
steigerung beitragen wird.
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Der ZVB Nahversorgung Im Broel Gibernimmt eine wichtige
Versorgungsfunktion flr die gesamte Verbandsgemeinde Adenau und
tragt mit seiner Angebotsstruktur zudem zur Wahrnehmung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Adenau bei.

5.3 Weitere Planvorhaben

Es ist geplant, den ehemaligen Lidl-Markt mit einer Verkaufsflache von rd. 765 gm im
NVZ Im Broel durch einen Rossmann-Drogeriefachmarkt nachzunutzen. Dieser wiirde
im Zuge des Vorhabens seinen Standort in der Innenstadt von Adenau (Hauptstral3e
64) aufgrund der dort immobilienseitig nicht vorhandenen Erweiterungspotenziale
aufgeben.

AuBerdem plant Rewe im NVZ Im Broel die Zusammenlegung des Verbrauchermarkts
und des Getrankemarkts zu einer Funktionseinheit.

Die beiden Planungen werden einen wesentlichen Beitrag zur Starkung
der verbrauchernahen Versorgung leisten. Gleichzeitig trifft das Netto-
Vorhaben auf eine gestarkte Umsatzbasis, was die rechnerischen
Umverteilungswirkungen des Netto-Vorhabens tendenziell abmildert.
Umgekehrt werden die Planungen im ZVB Nahversorgung Im Broel
durch das hier geprifte Netto-Vorhaben in der Innenstadt nicht
infrage gestellt.
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Vorhaben- und Wirkungsprognose

Abschépfungs- und Umsatzprognose

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimen-
sionen zu beachten:

B die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

m die Hohe der Nachfrageabschdpfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum représentiert, aus dem ein Handelsstandort re-
gelmaBig seine Kunden gewinnt, bezeichnet die Abschépfungsquote den Umfang an
Nachfrage, den ein Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fiir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nach-
frageabschopfungen der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage von um-
fangreichen Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben der
Entfernung zum Vorhabenstandort wurden dabei auch die Wettbewerbssituation im
Raum sowie das Agglomerationsumfeld berticksichtigt.

Fur das Vorhaben ist davon auszugehen, dass es insgesamt eine Abschépfungsquote
im Einzugsgebiet im Segment Nahrungs- und Genussmittel von etwa 10 % erreichen
wird. In der Zone 1 liegt diese beird. 15 %, in der Zone 2 sind etwa 9 % zu erwarten.

Unter Berlcksichtigung zusatzlicher Streuumséatze von 10 %, die rdumlich nicht genau
zuzuordnen sind und aus der Potenzialreserve'* gespeist werden, errechnet sich das
Gesamtumsatzpotenzial des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Genussmittel.
Zzgl. der betriebsformentypischen Umsatzaufschlage flr die Randsortimente wird sich
der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des Vorhabens bei einer durchschnittli-
chen Flachenproduktivitat von rd. 5.000 € je gm Verkaufsflache auf insgesamt

rd. 6,0 Mio. € belaufen,

wovon mit rd. 5,1 Mio. € der Schwerpunkt auf Nahrungs- und Genussmittel entfallt.

14 Diese setzt sich aus Streukunden zusammen, die nur sporadisch am Vorhabenstandort einkaufen werden (z.B. Pendler, Touris-
ten/Géste, Durchreisende, Zufallskunden sowie Verbraucher, die auBerhalb des Einzugsgebiets leben und nur hin und wieder am
Standort einkaufen).
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Umsatzstruktur des Netto-Markts (nach Vorhabenrealisierung)

Nachfragepotenzial

in Mio. €* Abschépfungsquote Umsatz in Mio. €
Abschopfung Zone 1 9,9 15% 1,4
Abschopfung Zone 2 34,3 9% 3.2
Randsortimente (15 %) 0,8
Gesamt ohne Streuumsétze 5,4
Streuumsatze (10 %) 0,6
Gesamt 6,0
Flachenproduktivitét in € je gm 5.000

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel.

Tabelle 6: Umsatzstruktur des Netto-Markts nach Vorhabenrealisierung

Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bereits am Standort an-
sassigen Betriebs. Der bestehende Discounter hat mit seinen aktuellen Umséatzen seine
Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Derzeit stellt sich die Umsatzstruktur
(inkl. Streuumsétzen) am Standort wie folgt dar:

Umsatzstruktur des Netto-Markts (Status quo)

Nachfragepotenzial

in Mio. €¢ Abschépfungsquote Umsatz in Mio. €
Abschdpfung Zone 1 9,7 10% 10
Abschdpfung Zone 2 34,2 6% 2,1
Randsortimente (15 %) 0,5
Gesamtohne Streuumsétze 3,6
Streuumsatze (10 %) 0,4
Flachenproduktivitat in € je gm 5.000

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel.
Tabelle 7: Umsatzstruktur des Netto-Markts (Status quo)
Der Umsatzzuwachs!® (inkl. Streuumsatzen) wird somit im Worst Case insgesamt bei rd.

2,0 Mio. € liegen. Davon entfallen rd. 1,7 Mio. € auf das Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel.

15 Bei einem Erweiterungsvorhaben sind im Sinne des Baurechts nur die mit der Erweiterung erzielten Zusatzumsatze in der Auswir-
kungsanalyse priifungsrelevant, da der bestehende Betrieb seine Wirkungen bereits in der Vergangenheit entfaltet hat. Dabei sei
darauf hingewiesen, dass der Umsatz des Lebensmittelmarkts nicht proportional zur Verkaufsflache anwéchst. Vielmehr dient eine
Verkaufsflachenerweiterung auch dazu, den gestiegenen Anforderungen an eine bessere Warenprasentation und Convenience (z.B.
breitere Gange, niedrigere Regale etc.) Rechnung zu tragen. Somit sinkt die Warendichte je Quadratmeter und in Folge auch die
Raumleistung (Umsatz je Quadratmeter). Die mit dem Vorhaben verbundene Steigerung der Attraktivitat und Ausstrahlungswirkung
wurde gleichwohl berticksichtigt. Unter Worst-Case-Gesichtspunkten haben wir kein Absinken der Flachenleistung durch die Erwei-
terung unterstellt. Faktisch wird diese gleichwohl tendenziell zurlickgehen.
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Abschépfungs- und Umsatzzuwachs des Netto-Markts im Einzugsgebiet

Nachfragepotenzial in Erhéhung der Umsatzzuwachs in Mio.

Mio. €* Abschépfungsleistung
Zonel 9,9 5% 0,5
Zone 2 34,3 3% 11
Randsortimente 0,3
Gesamt ohne Streuumsétze 1,8
Streuumsétze (10 %) 0.2

o
(=}

Gesamt

Quelle: Berechnungen Dr. Lademann & Partner. Werte gerundet. *nur Nahrungs- und Genussmittel.

Tabelle 8: Umsatzzuwachs des Netto-Markts durch Vorhabenrealisierung

Fur das Vorhaben ist von einem prospektiven Marktanteil innerhalb des
Einzugsgebiets bezogen auf das Segment Nahrungs- und Genussmittel
von insgesamt rd. 10 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen
ergibt sich daraus, unter zusatzlicher Bertcksichtigung von
Streuumsatzen und Randsortimenten, ein Umsatzpotenzial von
insgesamt rd. 6,0 Mio. €, wovon mit rd. 5,1 Mio. € der Schwerpunkt auf
Nahrungs- und Genussmittel entfallt.

Der durch das Vorhaben generierte prufungsrelevante Mehrumsatz im
Segment Nahrungs- und Genussmittel belauft sich auf insgesamt rd.
1,7 Mio. € (davonrd. 1,5 Mio. € mit Kunden aus dem Einzugsgebiet).
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Wirkungsprognose

Vorbemerkungen

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte
Mehrumsatz des Vorhabens unter Berticksichtigung der raumlichen Verteilung auf den
Einzelhandel im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das
Vorhaben bis zum Jahr 2027 versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsum-
satze (stationarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zu-
nachst die Verteilung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der
jeweiligen Einzugsgebietszone auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen
(zentraler Versorgungsbereich, Streulagen bzw. sonstige Lagen) prognostiziert wer-
den. Einen wichtigen Anhaltspunkt daftr liefern die bisherige Verteilung der Umsatze,
die Typgleichheit bzw. Typahnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vorha-
benstandort.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmit-
tel nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar. Vielmehr missen fir eine fundierte
Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis zum Zeitpunkt
der Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2027) sowie die Nachfragestrome
bericksichtigt werden:

® Die bereits vorhandenen Betriebe (in Hohe der aktuellen Bindung des Nachfrage-
potenzials) werden insgesamt von einem leichten Marktwachstum infolge der Be-
volkerungszunahme profitieren. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert,
erhoht allerdings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und ist somit
wirkungsmildernd zu ber(cksichtigen.

B Im ndchsten Schritt ist der Bestandsumsatz von Netto vom Umsatz im ZVB Innen-
stadt abzuziehen, um Wirkungen ,gegen sich selbst” nicht wirkungsmildernd zu
bertcksichtigen.

B Wirkungsmildernd schlagt zudem zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein
wird, bisherige Nachfrageabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. den eigenen Ein-
zugsgebietszonen zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus dem Einzugsgebiet
getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern vor Ort zu-
gutegekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrageab-
flisse auf sich um. Dieser Effekt schlagt umso stérker zu Buche, je héher die
Kaufkraftabflisse derzeit sind.

® Dieinder Zone 1 des Einzugsgebiets (=Adenau) vorhandenen Betriebe profitieren
umgekehrt aber auch von Zufliissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen



30

6.2.2

Dr.Lademann & Partner

Die Bahnhofstrae in Adenau als Standort fiir einen Netto-Lebensmitteldiscounter | Vertraglichkeitsgutachten zu einem
Erweiterungsvorhaben

Zufliissen kann das Vorhaben einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsver-
scharfend auf die Betriebe innerhalb der Zone 1 des Einzugsgebiets auswirkt.'®

Erst flir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zulasten an-
derer bestehender Einzelhandelsbetriebe im Einzugsgebiet umverteilt wird.

In Zusammenhang mit der Wirkungsprognose ist auBerdem darauf hinzuweisen, dass
Umsatzumverteilungswirkungen erst ab einer bestimmten GréBenordnung wesentli-
che stadtebauliche oder raumordnerische Konsequenzen ausldsen kdnnen. Eine Ver-
drangungswirkung von weniger als 0,1 Mio. € Umsatz im Jahr an einem Standort wird
keine spurbaren Auswirkungen nach sich ziehen. Umsatzriickgange unterhalb der
Nachweisbarkeitsgrenze von rd. 0,1 Mio. € sind daher trotz ggf. hoher Umsatzumver-
teilungsquoten nicht weiter zu beanstanden.'’

Im Randsortimentsbereich (periodischer und aperiodischer Bedarf) werden mit der
Vorhabenrealisierung nur sehr geringe Abschdpfungszuwéchse verbunden sein, da
diese Artikel in der Sortimentsstruktur eines Lebensmittelmarkts nur eine untergeord-
nete Rolle spielen und auf vergleichsweise geringer Flache angeboten werden. Damit
verbunden ist anzunehmen, dass die Auswirkungen auf den Einzelhandel vor Ort kriti-
sche GroBenordnungen bei weitem nicht erreichen werden. Darlber hinaus ist darauf
hinzuweisen, dass standig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sor-
timentsbereich bei Discountern v.a. einen erganzenden Charakter haben. Wirde man
die Umsatze im Randsortimentsbereich auf einzelne Sortimente (Bekleidung, Schuhe,
Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Blicher, Hausrat etc.) herunterbrechen und auf ein
volles Geschéftsjahr beziehen, wiirde sich zeigen, dass die jeweiligen Zuwachse der Ab-
schopfungsquote und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Vor-
habenrealisierung nur sehr gering waren. Vor diesem Hintergrund wird auf
umfangreiche Berechnungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den Randsorti-
mentsbereichen verzichtet.

Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel

Aktuell generieren die innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets anséassigen Betriebe
im Segment Nahrungs- und Genussmittel einen Umsatz von insgesamt rd. 41,0 Mio. €.
Aufgrund des einwohnerentwicklungsinduzierten Marktwachstums wird dieser bis
zum Zeitpunkt der Marktwirksamkeit des Vorhabens in 2027 um rd. 0,2 Mio. € anstei-
gen. Da der zu erweiternde Netto-Markt nicht gegen sich selbst wirken kann, ist der ak-
tuelle Umsatz von Netto in Héhe von rd. 3,4 Mio. € vom Bestandsumsatzvolumen

16 Dieser Effekt wird wirkungsverscharfend mit beriicksichtigt, sofern die Zentralitat einer Einzugsgebietszone tiber 100 % liegt, d.h.
die Nachfragezufliisse die Nachfrageabfllisse deutlich Gibersteigen.

17 Vgl. u.a. Urteil 10 A 167/08 des OVG Nordrhein-Westfalen vom 30. September 2009.
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abzuziehen. Somit belduft sich der Gesamtumsatz im Segment Nahrungs- und Ge-
nussmittel innerhalb des Einzugsgebiets zum Jahr der prospektiven Marktwirksamkeit
in 2027 auf rd. 37,8 Mio. € (ohne Randsortimente und ohne Netto).

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen Mehrumsatz im Seg-
ment Nahrungs- und Genussmittel von gut 1,5 Mio. € erzielen (ohne rd. 0,2 Mio. €
Streuumsatze). Wirkungsmildernd ist zu bertcksichtigen, dass das Vorhaben dazu in
der Lage sein wird, bisherige Kaufkraftabfllisse aus dem Einzugsgebiet bzw. der eige-
nen Einzugsgebietszone zu binden (knapp 1,1 Mio. €). Das Vorhaben wird aber auch
Umsatze auf sichlenken, die bisher den Betrieben innerhalb der Zone 1 des Einzugsge-
biets von auBerhalb (bzw. der Zone 2) zugeflossen sind (rd. 1,0 Mio. €) und auf diese
wirkungsverscharfend wirken. Nach Beriicksichtigung dieser Effekte betragt derinner-
halb des Einzugsgebiets umverteilungsrelevante Vorhabenumsatz im Segment Nah-
rungs- und Genussmittel knapp 1,5 Mio. €. Stellt man diesen dem
sortimentsspezifischen Einzelhandelsumsatz im Einzugsgebiet in HOhe von rd. 37,8
Mio. € gegenlber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von

im Schnitt rd. 4 %.

Das Vorhaben wirkt sich jedoch unterschiedlich stark auf die untersuchten Versor-
gungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsatzlich werden die Wirkungen aufgrund
der Distanzen innerhalb des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als im Fernbereich
(Zone 2).

Aufgrund der Angebotsliberschneidungen zwischen discountorientierten Anbietern
kann zudem davon ausgegangen werden, dass der ZVB Nahversorgung Im Broel am
starksten von dem Vorhaben betroffen sein wird (rd. 4 %). Die Ubrigen Standortberei-
che weisen dagegen geringere Umsatzumverteilungsquoten auf. In den Streulagen der
Zone 1 sowie in der Zone 2 liegen die Umverteilungswirkungen unterhalb der Nach-
weisbarkeitsschwelle (<0,1 Mio. €).

Im Folgenden sind die Umverteilungswirkungen fiir die einzelnen Standortlagen inner-
halb des Einzugsgebiets dargestellt.
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Wirkungsprognose des Erweiterungsvorhabens in Adenau - Umsatzzuwachs (2027) in Mio. €

VB

Nahrungs- und Genussmittel AL Innir;s:::: Nahversorgugfolrer: Streulage Gz:s';;t é:s';emi Gesamt

Umsatz vor Ort aktuell 10,98 27,58 0,72 39,28 171 40,98

2zgl. Umsatzanstieg durch Marktwachstum 0,03 0,15 0,00 0,17 0,00 0,18

abzgl. Bestandsumsatz Netto -3,39 0,00 0,00 -3,39 0,00 -3,39

Umsatz vor Ort (2027) 7,61 27,73 0,72 36,06 1,71 37,77
4

Vor z (ohne Str atze) 0,07 0,39 0,00 0,47 1,07

abzgl. Riickholung von Kaufkraftabfliissen -0,01 -0,04 0,00 -0,05 -1,03

zzgl. Umlenkung von Kaufkraftzuflissen 0,15 0,86 0,01 1,03 0,00 ,03

innerhalb des Einzugsgebiets 0,22 1,22 0,01 1,45 0,04 1,49

umverteilungsrelevanter Vorhabenumsatz

Umsatzumverteilungin % vom Umsatz

des bestehenden Einzelhandels (2027)

Quelle: Eigene Berechnungen. Werte gerundet. *Umsatzriickgénge < 0,1 Mio. € rechnerisch nicht nachweisbar.

Tabelle 9: Prospektive Umsatzumverteilungswirkungen des Vorhabens im Segment Nahrungs- und Genussmit-
tel

Die durch die Riickholung von Nachfrageabfliissen aus dem Einzugsgebiet induzierten
Umsatzriickgange bezogen auf Standorte auBerhalb des Einzugsgebiets (z.B. in den
benachbarten Grundzentren Kelberg oder Altenahr) betragen per saldo knapp 0,05
Mio. € und liegen damit unter der rechnerischen Nachweisbarkeitsschwelle von rd. 0,1
Mio. €.

Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Netto-
Markts erreichen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im
Segment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets
Werte von im Schnitt etwa 4 %. Dabei sind die hochsten Auswirkungen
mit maximal gut 4 % prospektiv flir den ZVB Nahversorgung Im Broel zu
erwarten.
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Bewertung des Vorhabens

Zu den Bewertungskriterien

Das Netto-Vorhaben in BahnhofstraBe in der Stadt Adenau mit einer geplanten Ge-
samtverkaufsflache vonrd. 1.200 gm ist Adressat des § 11 Abs. 3 BauNVOi.V.m.§ 1 Abs.
6 Nr. 4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB. AuBerdem sind die
Bestimmungen der Landesplanung in Rheinland-Pfalz!® und der Regionalplanung der
Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald® zu berlicksichtigen. Demnach sind
folgende, additiv verknlpfte Kriterien fur die Zulassigkeit des gepriiften Vorhabensvon
Bedeutung:

Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) Rheinland-Pfalz (nur relevante
Ziele/Grundsatze aufgelistet)

LEP IV - G 56: Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Be-
vOlkerung mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch
die zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentra-
len Verblinden wahrgenommen werden.

LEP IV - Z 57: Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groBflachigen Einzel-
handels ist nur in zentralen Orten zulassig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als
2.000 gm Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Aus-
nahmsweise sind in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern groBflachige Einzelhandelsvorhaben mit bis zu
insgesamt 1.600 gm Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundver-
sorgung der Bevélkerung erforderlichist.

LEP IV - Z 58: Die Ansiedlung und Erweiterung von groBflédchigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Berei-
chen, das heiBt in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig
(stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (,zent-
rale Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Ab-
stimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese
Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrele-
vanter Sortimente umfassen.

LEP IV - Z 60: Durch die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Berei-
che der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und

18 Vgl. Rheinland-Pfalz Ministerium des Innern und fiir Sport, Landes-Entwicklungs-Programm (LEP 1V) 2008.

19 Vgl. Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017.
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Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nicht-
beeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober-
und Mittelzentren zu beachten.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Der Regionale Raumordnungsplan greift die Kriterien aus dem LEP auf und erganzt
durch weitere Grundsatze:

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

G 38 Inden zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entspre-
chend der jeweiligen Zentralitatsstufe und der 6rtlichen Gegebenheiten die weitere
Einzelhandelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verandernde
Kauferverhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen
beriicksichtigt werden.

G 39 Einzelhandelskonzepte in der Region (mdglichst zwei oder mehr Gebietskdrper-
schaften) sollen erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben
bericksichtigt werden.

G 40 GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung
der zentral6rtlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der
Bevdlkerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

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

G 42 In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsatzlich eine Pri-
fung und Abwagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten
Sortimenten aus stadtebaulichen Griinden in gewerblichen Bauflachen eingeschrankt
bzw. ausgeschlossen werden soll.

Weitere Belange der Raumordnung und Landesplanung (Natur und Umwelt, Wirt-
schaft, Arbeitsmarkt, Wohnen, Landschaft etc.) sind nicht Gegenstand dieser v.a.
marktanalytischen Untersuchung.

Nach den Vorgaben des BauGB war neben den bereits angesprochenen Belangen zu
bewerten, ob das Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die verbrauchernahe
Versorgung bzw. deren Entwicklungsperspektiven mehr als unwesentlich beeintrach-
tigt.

Dartiber hinaus war das Vorhaben auf seine Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fiir die Stadt Adenau (Entwurf) zu prufen.
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Zur zentralortlichen Zuordnung (Zentralitats- und
Kongruenzgebot)

Das ,Zentralitatsgebot” sichert die vorrangige Zuordnung der groBflachigen Einzel-
handelsbetriebe inden zentralen Orten und betrifft sowohl Betriebe, die ganz oder teil-
weise der Deckung des Ortlichen Bedarfs dienen, als auch alle sonstigen Betriebe des
groBflachigen Einzelhandels. Dabei sind die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben
des groBflachigen Einzelhandels nur in zentralen Orten zulassig.

Die Stadt Adenau ist gemaR den raumordnerischen Vorgaben als (verpflichtend ko-
operierendes) Mittelzentrum ausgewiesen. Von ihrer raumordnerischen Funktion her
ist die Stadt demnach als Standort fiir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe geeignet.
Funktional entspricht das Vorhaben den Versorgungsaufgaben eines Mittelzentrums.

Nach dem raumordnungsrechtlichen ,,Kongruenzgebot“ aus dem Regionalplan Mittel-
rhein-Westerwald soll ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb nach Umfang und
Zweckbestimmung der zentral6rtlichen Gliederung entsprechen und der zu sichern-
den Versorgung der Bevdlkerung Rechnung tragen. Die Begrenzung soll sicherstellen,
dass der Zentrale Ort die ihm zugewiesene Funktion erfillen kann. Das ,Kongruenzge-
bot“ist dannverletzt, wenn der betriebswirtschaftliche Einzugsbereich des Vorhabens
den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich ber-
schreitet.

Das Vorhaben ist schwerpunktméBig auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient
somit hauptséchlich der zukunftsfahigen Absicherung der Nahversorgung. Dabei tragt
es auch den veranderten Anspriichen der Verbraucher an eine moderne Nahversor-
gung Rechnung.

Das prospektive Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich im Wesentlichen auf die
Stadt Adenau und weite Teile des Verbandsgemeindegebiets und dient insbesondere
der Eigenversorgung der Bevélkerung innerhalb der Verbandsgemeinde (lediglich
Honningen gehort nicht zur Verbandsgemeinde), flr die Versorgungsaufgaben lber-
nommen werden sollen. Das Vorhaben wird somit nahezu vollstdndig durch das 6rtli-

che Nachfragepotenzial getragen. Hinzu kommen lediglich rd. 10 % raumlich nicht
eindeutig zuordenbare Streuumsétze. Damit dient das Vorhaben liberwiegend der
Nahversorgung und zahlt in das Ziel der Sicherung der qualifizierten Nahversorgung

eines Wohnbereichs mit Glitern des tdglichen Bedarfs ein.

Das Erweiterungsvorhaben eines Netto-Markts mit rd. 1.200 gm in der
Stadt Adenau steht mit den Anforderungen des Zentralitats- und
Kongruenzgebots vollstandig im Einklang.
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Zu den Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche und die Nahversorgung (Nichtbeein-
trachtigungsgebot)

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen
Orten setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht mehr als unwe-
sentlich beeintrachtigt werden. Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die woh-
nortnahe Bereitstellung von Gutern des taglichen (nahversorgungsrelevanten)
Bedarfs. Eine mdéglichst flichendeckende Nahversorgung dient primar dem Ziel, einen
aufgrund der Bedarfs- und Einkaufshaufigkeit unverhéaltnismaBigen Zeit- und Wege-
aufwand mit allen negativen Sekundarwirkungen zu vermeiden. Auch diese soll nicht
mehr als unwesentlich durch ein Vorhaben beeintrachtigt werden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
und der Nahversorgung erfolgte im Kapitel zur Wirkungsprognose. Es stellt sich die
Frage, ob es tiber die im Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen
Auswirkungen hinaus zu Beeintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen
kann. Im Kern geht es um die Einschatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungs-
effekte flr eine groBere Anzahl von Betrieben so gravierend sind, dass als Folge von
Betriebsaufgaben eine Funktionsschwachung oder gar Verddung der Zentren droht,
bzw. die Nahversorgung gefahrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversor-
gung in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Priifung der konkre-
ten Umstande im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener
Oberverwaltungsgerichte (vgl. u.a. OVG Mlnster, AZ 7A 2902/93, OVG Bautzen, Be-
schluss1BS108/02,06.06.2002) die Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert
ab einer Umsatzumverteilung von 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen sind (sog. Abwagungsschwellenwert).
Dabeiist allerdings immer die jeweilige Ausgangslage in den Zentren und/oder Nahver-
sorgungslagen zu berucksichtigen. Sofern Anhaltspunkte (z.B. leistungsfahig aufge-
stellte Magnetbetriebe, stabile Kundenfrequenz, hohe stadtebauliche Qualitat,
moderate Wettbewerbssituation) daflir vorliegen, dass es sich um einen besonders
leistungsfahig aufgestellten Standortbereich handelt, muss auch ein absatzwirt-
schaftlich ermittelter Umsatzriickgang von mehr als 10 % nicht zwangslaufig mehr als
unwesentliche Folgewirkungen nach sich ziehen. Sofern ein Standortbereich jedoch
gravierende stadtebauliche Mangel erkennen lasst (z.B. hohe Leerstandsquote, Tra-
ding-Down-Tendenzen, vorgeschadigte Magnetbetriebe), kann umgekehrt auch
schon ein Umsatzriickgang von weniger als 10 % mehr als unwesentliche Auswirkungen
nach sich ziehen.
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Das Vorhaben wird eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von im Schnitt knapp
4 % innerhalb des Einzugsgebiets auslésen und den kritischen 10 %-Schwellenwert
damit sehr deutlich unterschreiten. Je nach Standortlage fallen die Umverteilungsquo-
ten jedoch unterschiedlich hoch aus.

Bezogen auf den ZVB Innenstadt Adenau werden Umverteilungsquoten von rd. 3 %
ausgeldst. Dies betrifft in erster Linie den ebenfalls dort ansassigen Edeka-Markt. Die-
ser ist jedoch stabil und leistungsfahig aufgestellt und steht als Vollversorger nur be-
dingt mit dem Discounter im direkten Wettbewerb. Hinzu kommt, dass er zentral im
ZVB liegt und von Agglomerationseffekten profitieren kann. An dieser Stelle sei zudem
darauf hingewiesen, dass eine Schadigung des ZVB Innenstadt Adenau allein auch
schon deshalb ausgeschlossen werden kann, weil sich der Vorhabenstandort selbst in-
nerhalb des Zentrums befindet. Schadliche Auswirkungen wirden eine rdumliche Dis-
tanz zum Zentrum voraussetzen, die zu einem Kaufkraftabfluss aus dem Zentrum
herausfiihren wirde. Einen Konkurrenzschutz innerhalb eines zentralen Versorgungs-
bereichs sieht das Baurecht nicht vor (siehe hierzu u.a. auch VG Schwerin, Urteil vom
18.06.2015 - 2 A 733/14). So wird die Erweiterung des Netto-Markts trotz der (leich-
ten) Umsatzriickgange bei den Bestandsbetrieben letztendlich dazu beitragen, sowohl
die Leistungs- als auch Funktionsfahigkeit des Zentrums auszubauen und langfristig
zu sichern. Vor diesem Hintergrund sind ,mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ im
Vorhinein auszuschlieBen, sind aber bezogen auf die Bestandsbetriebe in der
Rathenower Innenstadt auch nicht zu erwarten.

Fur den ZVB Nahversorgung Im Broel ergeben sich Umverteilungswirkungen im Bereich
von rd. 4 %. Hier sind mit Rewe, Lidl und Aldi mehrere Wettbewerber vertreten. Diese
sind insgesamt stabil aufgestellt. AuBerdem ist davon auszugehen, dass die Betriebe
verstarkt die Kunden aus dem slddstlichen Verbandsgemeindegebiet ansprechen,
wahrend der Vorhabenstandort seine Kundschaft tendenziell eher aus dem nordwest-
lichen Verbandsgemeindegebiet generiert. Insofern iberschneiden sich die (Kern-)
Einzugsbereiche nicht vollstandig. Dartiber hinaus bestehen fiir den Standort ebenfalls
Einzelhandelsplanungen. Die geplante Verlagerung des Rossmann-Drogeriemarkts an
den Standort und die Zusammenlegung bei Rewe (Verbraucher- und Getrankemarkt)
werden den Standort weiter starken. Damit trifft das Netto-Vorhaben auf eine ge-
starkte Umsatzbasis, was die rechnerischen Umverteilungswirkungen durch die Erwei-
terung tendenziell abmildert. Insofern ist hier nicht mit einer Aufgabe eines der
Betriebe und in der Folge einer Stérung im Nahversorgungsgeflige zu rechnen.

An den lbrigen Standortlagen innerhalb des Einzugsgebiets sind die absoluten Um-
satzriickgange so gering (<0,1 Mio. €), dass Umverteilungswirkungen nicht nachgewie-
sen werden konnen. Hier sind auch keine strukturpragenden Nahversorger ansassig.
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Auch bezogen auf Standortlagen direkt auBerhalb des Einzugsgebiets von Netto (z.B.
in Kelberg oder Altenahr) sind die absoluten Umsatzriickgénge so gering, dass die Wir-
kungen unter der Nachweisbarkeitsschwelle von 0,1 Mio. € liegen werden.

.Mehr als unwesentliche Auswirkungen’im Sinne einer Funktionsstérung der zentralen
Versorgungsbereiche und der Nahversorgung kénnen angesichts der H6he der Aus-
wirkungen ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten
marktfahiger Betriebe ist nicht zu erwarten. Mit der Realisierung des Vorhabens st eine
qualitative Aufwertung der Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr als
unwesentliche Auswirkungen induziert werden. Damit ist sowohl das stédtebauliche
als auch das raumordnerische Nichtbeeintréachtigungsgebot erfiillt.

Im Bereich der ergdnzenden periodischen/aperiodischen Sortimente (jeweils ca. 10 %
der Gesamtverkaufsflache) wurde vor dem Hintergrund der geringen Verkaufsflachen-
und Umsatzzuwéachse auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung
verzichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen wer-
den.

Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des
Vorhabens in stadtebauliche und raumordnerische Wirkungen im
Sinne einer Funktionsstorung der Nahversorgung sowie der zentralen
Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen werden. Dem
Nichtbeeintrachtigungsgebot wird das Vorhaben damit gerecht. Mit
der Realisierung des Vorhabens ist eine qualitative und quantitative
Aufwertung bzw. Gewahrleistung der Nah- bzw. Grundversorgung
verbunden, ohne dass mehr als unwesentliche Auswirkungen induziert
werden.

7.4

Zur stadtebaulichen Integration des Vorhaben-
standorts (Integrationsgebot)

GemanR den landes- und regionalplanerischen Vorgaben in Rheinland-Pfalz sind Vor-
haben mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadtebaulich integrierten Berei-
chen und damit im rdumlich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen
Versorgungsbereichen der Standortgemeinde, v.a. Innenstadten, zulassig. Darliber
hinaus ist eine enge raumliche und funktionale Verbindung zu Wohnsiedlungsgebieten
erforderlich (stadtebauliches Integrationsgebot).

Der Vorhabenstandort ist Teil des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Adenau.
Insofern ist das Vorhaben stadtebaulich integriert. Uber die siidlich gelegenen
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Wohnbereicheist auch eine raumliche und funktionale Verbindung zu Wohnsiedlungs-
gebieten gegeben.

Das Erweiterungsvorhaben eines Netto-Lebensmitteldiscounters mit
einer Gesamtverkaufsflache von rd. 1.200 gm ist dem ZVB Innenstadt
Adenau zugeordnet und entspricht somit dem Integrationsgebot.

7.5

Zur Kompatibilitdt mit dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Adenau (Entwurf Juni 2025) hei3t
es zu nahversorgungrelevanten Vorhaben:

Ansiedlungsleitsatz I: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment in
den zentralen Versorgungsbereichen

Prioritar sind nahversorgungsrelevante Sortimente als Hauptsortiment im ZVB Innen-
Stadt anzusiedein.

Nachgeordnet ist zu empfehlen: Absicherung/Erweiterung und Erganzung von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten im NV.Z Im Broel,

In sonstigen integrierten Lagen nur unter der Voraussetzung: Sie dienen der Nahver-
sorgung der in ihrem Nahbereich vorhandenen Wohnbevilkerung und lassen keine
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche erwarten.

Vor dem Hintergrund der Gefahr einer Zersplitterung des Angebots ist nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel in nicht-integrierten Lagen auszuschlieBen. Gewerbe-
gebiete sind vom nahversorgungsrelevanten Einzelhandel freizuhalten.

Der Vorhabenstandort befindet sich im ZVB Innenstadt Adenau und erftllt somit die
Anforderungen aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept vollstéandig. Der Standort
ist konzeptionell richtig verortet, das Vorhaben starkt die Innenstadt.

Konkret heif3t es im Konzept zum Vorhaben:

Das Vorhaben fiigt sich konzeptionell in die Zielstellungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzepts ein und erfillt mit seinem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment
die Ansiedlungsregel I. Auch im Zusammenspiel mit den ibrigen Planvorhaben ordnet
es sich in den Entwicklungsrahmen fiir den kurzfristigen Bedarfsbereich ein. Es tragt
dabei zur Zukunftsfahigkeit eines fiir die Innenstadt wesentlichen Magnetbetriebs bei
und hilft, den Kundenansprtichen an einen modernen Markt gerecht zu werden.

Das Vorhaben ist mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die
Stadt Adenau (Entwurf 2025) vollstandig kompatibel.
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Fazit

In der BahnhofstraBBe in Adenau ist die Erweiterung des Netto-Lebensmitteldiscoun-
ters von aktuell knapp 800 gm auf rd. 1.200 gm Verkaufsflache geplant. Das Vorhaben
soll Gber eine Bauleitplanung realisiert werden und ist damit nach 8 11 Abs. 3 BauNVO,
§1Abs.6Nr.4,8aund 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB sowie § 1 Abs. 4 BauGB in Verbindung
mit den landes- und regionalplanerischen Bestimmungen in Rheinland-Pfalz zu beur-
teilen.

Zusammenfassend lasst sich in der Bewertung des Vorhabens Folgendes festhalten:

B Die soziobkonomischen Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum induzieren
insbesondere aufgrund der perspektivisch positiven Einwohnerentwicklung zu-
satzliche Impulse fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Adenau.

m Aufeiner Verkaufsflache im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von insgesamt
rd. 7.180 gm innerhalb des prospektiven Einzugsgebiets werden rd. 41,0 Mio. €
Umsatz generiert.

® Das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens betragt im Jahr 2027 rd.
12.900 Personen. Das Nachfragepotenzial im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel im Einzugsgebiet wird bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 44,2 Mio. € anstei-
gen.

B Firdas Vorhaben ist nach der Erweiterung einer prospektiven Abschdpfung inner-
halb seines Einzugsgebiets im Segment Nahrungs- und Genussmittel von insge-
samt rd. 10 % auszugehen. Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter
zusatzlicher Beriicksichtigung von Randsortimenten und Streuumsatzen, ein Um-
satzpotenzial von insgesamt rd. 6,0 Mio. €, davon rd. 5,1 Mio. € im Sortiment Nah-
rungs- und Genussmittel. Das entspricht einem Zuwachs von rd. 2,0 Mio. €, davon
rd. 1,7 Mio. € im Segment Nahrungs- und Genussmittel.

B Die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Erweiterung des Netto-Lebensmit-
teldiscounters liegen nach den Prognosen von Dr. Lademann & Partner im Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel innerhalb des Einzugsgebiets bei rd. 4 %. Diese
werden v.a. im ZVB Nahversorgung Im Broel erreicht, im ZVB Innenstadt Adenau
sind etwa 3 % Umsatzriickgang zu erwarten. An den tbrigen Standorten innerhalb
des Einzugsgebiets liegen die Umverteilungswirkungen unterhalb der Nachweis-
barkeitsschwelle von 0,1 Mio. €. Das gleiche gilt fir Standortlagen direkt auBerhalb
des Einzugsgebiets (z.B. in den Grundzentren Kelberg und Altenahr).

® Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stad-
tebauliche und raumordnerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstérung der
Nahversorgung sowie der zentralen Versorgungsbereiche kann ausgeschlossen
werden. Dem Nichtbeeintrdchtigungsgebot wird das Vorhaben damit gerecht. Mit
der Realisierung des Vorhabens ist eine qualitative und quantitative Aufwertung
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der Nah- bzw. Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr als unwesentliche
Auswirkungen induziert werden.

B Das Vorhaben steht mit den raumordnerischen Bestimmungen (Nichtbeeintrach-
tigungsgebot, Zentralitatsgebot, Integrationsgebot) vollstandig im Einklang. Das
Vorhaben dient Gberwiegend der Eigenversorgung innerhalb der Verbandsge-
meinde Adenau und zahlt in das Ziel der Starkung der qualifizierten Nahversorgung
eines Wohnbereichs mit Glitern des taglichen Bedarfs ein.

B Auch mit dem Entwurf des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts aus
2025 steht das Vorhaben vollstandig im Einklang.

Hamburg, August 2025

Ulrike Rehr Corinna Staude

Dr. Lademann & Partner GmbH





