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1 EINFUHRUNG

11 Ausgangssituation

Im Jahr 2016 hat die Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
nach den Vorgaben des LEP IV und des damaligen Raumordnungsplans aufgestellt. Dieses
Konzept regelte die Definition und Lage der zentralen Versorgungsbereiche in der
Verbandsgemeinde. Dabei wurden sowohl bestehende Zentren als auch planerische Zielsetzungen
von Stadt und Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen berlcksichtigt. Die zugehorige
Sortimentsliste war ebenfalls bereits im Konzept verankert. Das bestehende Konzept diente bereits
als bauleitplanerische Grundlage fur Entscheidungen der kommunalen Gremien.

Aktuell stehen Veranderungen in der Einzelhandelslandschaft Hoéhr-Grenzhausens an. Daher soll
das Konzept auf einen aktuellen Stand gebracht und den aktuellen Anforderungen entsprechend
fortgeschrieben werden. Im stetig laufenden Prozess der Stadtentwicklung Hohr-Grenzhausens
bildet die Integration der Einzelhandelskonzeption einen wichtigen Baustein. Insofern sollen die
aktuellsten Erkenntnisse als neue Grundlage fur richtungsweisende Entscheidungen der Gremien
dokumentiert werden. Hieraus folgt die anstehende, vorliegende Fortschreibung 2019 des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.

1.2 Methodische Vorgehensweise

Der vorliegende Konzeptentwurf baut auf dem Konzept aus dem Jahr 2016 auf. Die seinerzeit
durchgefuhrten Bestandserhebungen, Berechnungen und konzeptionellen Empfehlungen werden
vor dem Hintergrund der seither eingetretenen Entwicklungen und aktuellen Planungsabsichten auf
ihre Zukunftsfahigkeit hin analysiert und kritisch bewertet. Dazu erfolgen folgende planerisch-
gutachterliche Schritte:

m Verifizierung der Daten (ber bestehende Betriebe und Einrichtungen in der
Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen

] Einbeziehung aktuellster Kaufkraftdaten der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) mit
Stand 2018

m Berticksichtigung der aktuellsten Bevélkerungszahlen vom 31.12.2018

] Berechnungen der Kaufkraftbindungsquoten und Ableitung der Entwicklungspotenziale fur
den Einzelhandel vor dem Hintergrund aktuellster wissenschaftlicher Studien, Prognosen und
Statistiken

] Bewertung der Definitionen der Zentralen Versorgungsbereiche, Erganzungsstandorte und
der Sortimentslisten sowie ggf. Neufassung dieser Ziele stadtebaulicher Entwicklung

] Diskussion und Beschlussfassung der neuen Konzeption als Grundlage fur die stadtebauliche
Planung

Bei der Fortschreibung 2019 werden der aktuelle Stand des LEP IV und der seit 2017 geltende

Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald beriicksichtigt. Ebenfalls berlcksichtigt werden die

aktuelle Rechtsprechung und zwischenzeitliche Veréanderungen in Hohr-Grenzhausen sowie den

umliegenden Stadten und Gemeinden.
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2 UBERGEORDNETE STANDORTRELEVANTE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Allgemeine Entwicklung des Einzelhandels in den zurtckliegenden Jahren

Der Strukturwandel im Einzelhandel hélt nach wie vor an, auch wenn bestimmte Entwicklungen
zwischenzeitlich bereits mehrfach fir beendet erklart worden sind. Insbesondere wéhrend der ver-
gangenen dreieinhalb Jahrzehnte haben sich dabei massive Verdanderungen der
Einzelhandelslandschaft ergeben, die das Gesicht unserer Stddte und Gemeinden nachhaltig
pragen.

Wahrend in den 80er und 90er Jahren des vergangenen Jahrhunderts insbesondere
Lebensmitteldiscounter und bestimmte Fachmarkte (z.B. aus dem Bereich ,Bekleidung / Textilien®,
~ochuhe / Lederwaren® u.a.) auf die ,griine“ oder ,graue Wiese" drangten, ist immer noch eine
weitergehende Diversifizierung der Sortimente und Betriebskonzepte festzustellen, die seit einigen
Jahren dazu fihrt, dass sich mittlerweile auch Geschafte, die friiher ausschliefZlich in den Ortskernen
zu finden waren, gerne neben ,Magnetbetrieben® des Lebensmitteleinzelhandels oder anderer
Branchen ansiedeln. Dieser Trend fihrte 2zu einer immer starker ausschlie3lich
autokundenorientierten Standortwahl, die regelm&Rlig eine sehr groRe Anzahl an Stellplatzen
forderte und damit zu einem erhéhten Flachenverbrauch fuhrte.

AulRerdem wurden preisaggressive Kernsortimente immer starker durch gezielte, wéchentlich ein-
oder zweimal wechselnde ,Angebotsware® erganzt, die so glnstig verkauft wird, dass dadurch der
eingesessene Einzelhandel der jeweils betroffenen Branche massiv unter Druck geriet. Lebens-
mitteldiscounter erreichten durch solche Sortimentsergdnzungen mit Non-Food-Artikeln nicht selten
Marktanteile von bis zu 50 % fir den Angebotszeitraum und stellten somit eine erhebliche
Konkurrenz zu den anderen Anbietern in den jeweiligen Warengruppen dar. Dieser Trend héalt bis
heute unvermindert an.
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Abbildung 1: Einzelhandelsumsatze in Deutschland in Mrd. € seit 2007
(Quelle: einzelhandel.de | Umsatzentwicklung Einzelhandel | * Prognose fiir 2018 | Stand April 2018
| Zugriff in 08.2018 | eigene Darstellung)
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2.2 Aktuelle Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.21 Allgemeine Entwicklung

Viele Stadte und Gemeinden haben erkannt, dass eine gezielte Steuerung des Einzelhandels
notwendig ist, um den aktuellen Entwicklungen entgegen zu wirken und die Anziehungskraft der
Innenstadte zu erhalten oder zu attraktivieren. Auch anhand der Nachfragen durch Investoren,
welche haufig im Zuge einer Wiederbelebung vorhandener Strukturen die innerstadtischen
Potenziale nutzen moéchten, lasst sich eine Ruckbesinnung des Einzelhandels in die Stadte
erkennen.! Zwar ist diese Entwicklung grundsétzlich als positiv zu erachten, dennoch gilt es natiirlich
die damit einhergehenden Faktoren wie zum Beispiel gegebenenfalls steigende Larm- oder
Abgasimmissionen durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen zu bericksichtigen und in die
Abwégung einzustellen, um nicht nur eine zentrale und bewohnerfreundliche
Nahversorgungsstruktur zu férdern, sondern auch die weiteren 6ffentlichen Belange zu sichern und
Zu erhalten.

Zudem ist auch die Entwicklung von gréf3eren Einzelhandelsstandorten auf3erhalb der gewachsenen
Zentrenstrukturen, die in vielen Fallen zu einer Schwéachung der Ortskerne fihren kénnen, noch
nicht abgeschlossen. Zwar entstehen nur noch in den wenigsten Fallen Neuansiedlungen einzelner
Discounter oder Vollsortimenter und es handelt sich eher um Betriebserweiterungen oder
agglomerationsfordernde Ansiedlungen in Nebenzentren oder in Cityrandlagen, jedoch kénnen die
hier gegebenenfalls entstehenden, gréleren ,Fachmarktzentren® mit einer Kombination von Markten
verschiedener Branchen?, haufig stadtebauliche Risiken bergen. Die Gefahr des
Attraktivitatsverlustes gewachsener Zentren besteht demzufolge nach wie vor; Geschafte werden
aufgegeben und durch zunehmende Leerstande beginnt ein ,Teufelskreis® an dessen Ende oft der
»10d“ der Innenstadt steht.

Problematisch ist neben diesen stadtebaulichen Auswirkungen auch die unter anderem daraus
resultierende Verschlechterung der wohnungsnahen Grundversorgung in vielen Gemeinden.
Wahrend in den 60er und 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts in nahezu jeder noch so
kleinen Gemeinde ein ,Tante Emma Laden® existierte, und auch Vollsortimenter mit Verkaufsflachen
um 400 m2 zur Versorgung eines Stadt- oder Ortsteils keine Seltenheit waren, ist diese Kategorie
heute nahezu ganzlich ausgestorben. Dies ist insbesondere fiir altere, weniger mobile Menschen
ein Problem und hinsichtlich des demografischen Wandels in Zukunft noch kritischer zu bewerten.

Da der Versorgungseinkauf fast nur noch mit dem Pkw erledigt wird, dréngen immer noch Betriebe,
die sich durch Kopplungskaufe eine Steigerung ihres Umsatzes versprechen (z.B. Blumen- oder
Tabak- und Zeitschriftenladen, Apotheken, Optiker, ...), an die entsprechenden Standorte. Diese
.,Fachmarktzentren® sind mit immer breiter gestreuten Angeboten ausgestattet, die oft durch
zahlreiche kleine Laden und Dienstleister (z.B. Reinigung, Anderungsschneiderei, ...) in
unmittelbarer Zuordnung ,schleichend” erganzt werden. So kénnen zahlreiche Erledigungen des
taglichen Bedarfs ,nebenher” tber das fir die Kundschaft attraktive und von ihr erwlnschte ,One-
Stopp-Shopping“ erfolgen, was einen Besuch des Ortskerns zunehmend ertbrigt.

vgl. HWWI 2013: Handel im Wandel

In den meisten Fallen werden heute ein Vollsortimenter (z.B. EDEKA oder REWE) mit einem Lebensmitteldiscountmarkt (z.B.
ALDI oder LIDL), einem Drogeriemarkt (z.B. DM oder ROSSMANN) und weiteren Discoutmérkten verschiedener Branchen (z.B.
KIK oder TAKKO aus dem Textilbereich, DEICHMANN oder SCHUHMARKE aus dem Bereich Schuhe / Lederwaren) und einigen
kleineren Laden (Bécker, Metzger, Tabak / Zeitschriften, ...) kombiniert. Vielfach tritt zur Abrundung des Sortiments noch ein
Getrankemarkt hinzu. In gréReren Stadten wird nicht selten zusétzlich ein Elektrofachmarkt angesiedelt.
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Zugleich spielt andererseits die OPNV-Anbindung sowie die fahrrad- oder fuRlaufige Erreichbarkeit
eines Standortes auch in Folge eines dkologischen Umdenkens in der Gesellschaft eine immer
grolRere Rolle im Einkaufsentscheidungsverhalten, sodass hier  voraussichtlich
Einzelhandelsstandorte in Innenstadtlagen wieder eine grofl3ere Rolle spielen kénnen.

Ein aktueller Trend betrifft auch die VergroBerung der Verkaufsflachen, die sich fruher oft am
seinerzeit geltenden MaRstab der GroRflachigkeit orientierten und damit haufig unter 700 m2 lagen.3
Durch Wiinsche der Kunden nach mehr Ubersichtlichkeit bei der Warenprasentation sowie mehr
Einkaufskomfort (z.B. breitere Gange, Vermeidung hoher Regale, Erh6hung der Anzahl der Kassen
u.d.) und durch immer strengere gesetzliche Anforderungen (z.B. Pfandriicknahmepflicht,
Entsorgung von Batterien und Leuchtmitteln, Entsorgung von Verpackungsmaterial u.a.) beantragen
daher heute selbst klassische Lebensmitteldiscounter wie ALDI, LIDL, PENNY u.a. zunehmend
Verkaufsflachen von 1.000 bis zu 1.400 m?2 oder dartiber hinaus und nahern sich so zunehmend den
Vollsortimentern wie EDEKA, REWE, WASGAU u.a. an.
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Abbildung 2: Entwicklung der Verkaufsflachen im Einzelhandel in Millionen Quadratmeter

(Quelle: einzelhandel.de | Verkaufsflachenentwicklung Stand Juli 2018 | Zugriff in 30.10.2018 |
eigene Darstellung)

Diese benétigen teilweise sogar noch deutlich gréBere Flachen, da hier die angebotene
Warenpallette erheblich breiter ist als bei den Discountern und meist noch Frischeprodukte u.a.
hinzukommen. Die Ansiedlungen solcher grof¥flachiger Betriebe auf der ,griinen Wiese“ (dies betrifft
Lebensmittelladen, Fachméarkte und Einkaufszentren) bedirfen grol3er Parkpléatze und generieren

Im Jahr 2005 hatte sich das BVerwG mit der Fragestellung zu beschéftigen, ab welcher GroRRe ein Einzelhandelsbetrieb als

,grof¥flachig® gilt. Bis dahin wurde meist davon ausgegangen, dass — obwohl eine feste Grenze nicht existierte — ein
Schwellenwert von 700 m? nicht tiberschritten werden darf. Mit den Entscheidungen vom 24. November 2005 — 4 C 10/04 und 4
C 14/04 — wurde erstmalig eine verbindliche Grenze definiert, die seitdem bei 800 m? Verkaufsflache liegt. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass heute auch verschiedene Flachenanteile (z.B. Kassenvorzone) zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind, die
friiher bei deren Bestimmung gerne auf3en vor gelassen wurden.
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somit eine erhohte Flachenversiegelung. Zudem schwéacht diese Ansiedlung am Stadtrand den
zentral angesiedelten, gewachsenen Einzelhandel in den Innenstadten.

Aus diesen Grunden sind Lebensmittelgeschafte in den Stadtkernen heute vielerorts nicht mehr oder
nur noch vereinzelt zu finden. Auch Standorte, die erst vor wenigen Jahren erdffnet wurden, aber
keine Erweiterungsmaoglichkeiten mehr bieten, um den aktuellen Trends Rechnung zu tragen,
werden aufgegeben. Dies betrifft sowohl Lagen im Ortszentrum, als auch Ansiedlungen in den
Randbereichen, die oft genug nur wenige Jahre betrieben werden. Viele inhabergefiihrte oder
alteingesessene Betriebe miissen dem Wettbewerb nachgeben, sodass Leerstande entstehen
kénnen. Die Problematik eines damit eventuell einhergehenden Trading-Down-Effektes gilt es
zwingend zu vermeiden. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass eine pauschale Beurteilung tUber
die Innenstadtvertraglichkeit eines Einkaufszentrums zu verneinen ist* und einer Einzelfallpriifung
bedarf.

Die Schnelllebigkeit der Handelswelt zeigt sich auch in umgekehrter Sache. In Folge eines der
allgemeinen Entwicklung und dem damit ansteigenden Konkurrenzdruck nachgebenden
fehlgeschlagenen Versuches Uber XL-Markte den Konkurrenten Paroli zu bieten hat 2012 die
bekannte und bis dato standortstarkste Drogeriemarktkette SCHLECKER durch ihre Insolvenz und
den damit verbundenen Ladenschlie3ungen fir eine Dynamik am Markt gesorgt, die vielfach zu
Veréanderungen in der Grundversorgung im landlichen Raum gefihrt hat. Nachdem in 2011 noch ca.
10.250 Drogerien am Markt waren, wurden 2012 nur noch 3.855 Standorte verzeichnet®. Kleinere
Orte, in denen SCHLECKER Filialen schlossen, konnten haufig keine Drogeriewaren mehr
vorhalten. Nach der Insolvenz musste der Markt in der Warengruppe neu aufgeteilt werden, was
insbesondere fiur die bereits existierenden Konkurrenzunternehmen interessant wurde.

Vor allem DM und Rossmann haben hier profitiert und ihr Standortnetz ausgebaut. Ein weiterer
Profiteur ist die Kette Muller; mit haufig kaufhausahnlichen MarktgréRen hat sich das Ulmer
Unternehmen an dritter Stelle des bundesweiten Marktes etabliert. Jedoch zeigt das Beispiel des
mittlerweile als viertem Player am Markt etablierten Unternehmens Budnikowsky, dass eine
Ruckbesinnung auf kleinere Standorte ebenfalls sinnvoll ist, um die durch die Schlecker Insolvenz
entstandenen Versorgungsliicken flachendeckend zu fiillen®. Insgesamt betrachtet besteht jedoch
nach wie vor Bedarf, um die ehemals als hahezu ideal zu bewertende Versorgungssituation in dieser
nahversorgungsrelevanten Branche wieder herzustellen.

2.2.2 Faktor Online-Handel

Weitere Dynamik erhalt der Einzelhandelsmarkt durch das rasante Wachstum des Einzelhandels im
Online Segment. So nimmt der Anteil des Online-Handels weiter zu. Lag der Umsatz in 2012 bei
etwa 33 Mrd. € und damit ca. 8% des Gesamtumsatzes in Deutschland, wurde bereits fir 2018
nahezu einer Verdoppelung erreicht.

vgl. BMVBS 2013: WeiRbuch Innenstadt — Umsetzung gestalten, S.10
Handelsdaten.de

Hahn Gruppe Research 2014 — Retail Real Estate Report Germany
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Abbildung 3: Umsatz im Online-Handel wachst 2018 um zehn Prozent (Zahlen ohne Umsatzsteuer)
(Quelle: Handelsverband Deutschland: HDE-Prognose, IFH;)

Eine Unterscheidung zwischen den Anteilen der Non-Food-Segmente und der Food-Segmente am
Gesamtanteil des Online Umsatzes ist hier allerdings dringend zu beachten. In Folge der
Gesamtstrukturentwicklung, welche stark durch den Wandel hin zum Online-Handel gepragt wird,
ist vor allem der Fachhandel von riicklaufigen Kundenzahlen betroffen. So schatzen 40 Prozent der
an einer im Frihjahr 2014 durchgefihrten Konjunkturumfrage teilnehmenden Einzelhandler” die
Kundenfrequenzen als sinkend ein, 17 Prozent bewerten die Kundenfrequenzen sogar als deutlich
sinkend. Die Folgen fir die jeweiligen Branchen sowie die aus dieser Entwicklung resultierenden
Umsatzverteilungen sind teilweise dramatisch.

Die Sortimente Blicher, Spielwaren und Unterhaltungselektronik sind im Online-Handel als etabliert
zu bezeichnen.® Dabei ist Elektronik eines der Segmente bei denen bereits erste
Sattigungstendenzen zu verzeichnen sind. Bekleidung und Mode hingegen entwickeln sich weiterhin
mit einer hohen Dynamik. Fraglich ist zudem, wie sich die Warengruppen positionieren, deren
aktueller Online Anteil noch verhaltnismaRig gering ist, wie z.B. Nahrungsmittel mit nur ca. 0,4 %
Online Anteil.°

Generell machen sich die Auswirkungen der Online Entwicklung jedoch bereits seit langerem in den
Innenstadten sowohl durch die SchlieRung kleinerer privater Handler aber auch aktuell von Filialen
grofRer Buchhandlungen bemerkbar. Setzt sich dieser Trend auch in den anderen Branchen fort, so
ist die weitere Zunahme der Leerstande in den Innenstadten nur noch eine Frage der Zeit.

In Kombination mit den Auswirkungen des demografischen Wandels wachst der bereits jetzt
vorhandene Druck auf den stationaren, innerstadtischen Handel daher weiter an. Der demografische
Wandel kann hier jedoch auch als Chance gesehen werden. So werden fiir die zukiinftig wachsende
Zielgruppe alterer Menschen in Zukunft eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit, die Erreichbarkeit zum

vgl. GFK 2014: Einzelhandel wachst 2014 nur durch Online.
vgl. IHK Frankfurt 2014: Neue Trends im Einzelhandel
vgl. Website HDE Handelsverband Deutschland: Online-handel-wéachst-2015-um-12-prozent, 19.11.2014
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OPNV sowie bequeme Parkmdglichkeiten eine wichtige Rolle bei der Einkaufsentscheidung spielen
und diese Aspekte folglich zu einem wichtigen Faktor im Wettbewerb um diese Zielgruppe im
stationaren Einzelhandel werden.1° Betrachtet man die generellen Auswirkungen der Dynamiken
des Einzelhandels, bedarf es einer gezielten Steuerung der Ansiedlungsprozesse in einer Stadt oder
Gemeinde, welche auch durch das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die
Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen festgelegt, untermauert und umgesetzt werden sollte.

2.3 Vorgaben der Landesplanung

Durch das im LEP IV verankerte Ziel Z°40 wird der Stadt Hohr-Grenzhausen die Funktion eines
Mittelzentrums innerhalb des Mittelbereiches des Oberzentrums Koblenz im Verdichtungsraum
Koblenz / Lahnstein zugewiesen. Um dem damit verbundenen Versorgungsauftrag nachzukommen,
wird das Konzept auf Grundlage der Vorgaben und Rahmenbedingungen fir Mittelzentren mit
entsprechender Zielsetzung entwickelt.

Hohr-Grenzhausen ist dabei Teil des mittelzentralen Verbundes der kooperierenden Ober- und
Mittelzentren Koblenz (OZ), Lahnstein (MZ), Vallendar (MZ), Bendorf (MZ) und eben Hohr-
Grenzhausen (MZ).

Dabei sollen gemafR G 41 ,diejenigen kooperierenden Zentren, die Gber kein umfassendes Angebot
an mittelzentralen Einrichtungen verfiigen, ein breit gefachertes Angebot ergdnzender Versorgungs-
und Dienstleistungseinrichtungen vorhalten*!t,

Die Versorgung auf der mittelzentralen Ebene soll durch die kooperierenden Mittelzentren
gemeinsam in vertraglich geregelten oder wie im Falle von Hohr-Grenzhausen informeller
Aufgabenteilung (Verdichtungsraum Koblenz/ Lahnstein) stattfinden. Die Mindestversorgungs-
standards sind dabei der Tabelle 5 des LEP IV zu entnehmen. Als Orientierungsrahmen kann
dariiber hinaus Tabelle 6 des LEP IV beriicksichtigt werden. Fir den Einzelhandel wird hier auf
Einzelhandelseinrichtungen innerstadtischer Art sowie beispielhaft die Ausstattung mit
Fachmarktzentren verwiesen.

Dies kann auch der Sicherung einer umfassenden, mdaglichst wohnortnahen Versorgung / einer
Versorgung in annehmbarer Erreichbarkeit unter Einbeziehung ergédnzender Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen in den aktuellen Mittelzentren beitragen.

Dem LEP IV sind unter Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachiger
Einzelhandel) folgende Zielaussagen zu entnehmen, die Uber die Bestimmungen des 8 1 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) als ,Ziele der Raumordnung“ bei der Aufstellung von Bauleitplanen
verbindlich zu beachten sind

Z 57 definiert eine absolute Obergrenze der Verkaufsflachen bzw. eine bindende Orientierung fur
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe an der zentralortlichen Funktion der Gemeinde. Fir die Stadt
Hohr-Grenzhausen ist diese Vorgabe demnach insofern relevant, als dass auch Betriebe mit mehr
als 2.000 m? Verkaufsflache (VK) im ,Mittelzentrum des Erganzungsnetz“ ausdrucklich angesiedelt
werden durfen.

10 ygl. HWWI 2013: Handel im Wandel

1 vgl. Ministerium des Innern und fir Sport Rheinland-Pfalz, Oberste Landesplanungsbehérde: Landesentwicklungsprogramm

(LEP 1V), Mainz, 2008, S. 86 ff
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Z 58, das sogenannte ,stadtebauliche Integrationsgebot®, fordert bei Ansiedlungen grof3flachiger
Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten eine Lage innerhalb eines ,zentralen
Versorgungsbereiches”. Diese Bereiche sind im Zuge dieses Konzeptes entsprechend abzugrenzen
und verbindlich festzulegen. Zu den diesbeziglichen Anforderungen wird auch auf die Ausfiihrungen
in den nachfolgenden Kapiteln verwiesen.

Z 57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in zentralen

Orten zulassig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen nur in
Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentral6rtliche
Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung
der Bevdlkerung erforderlich ist.

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten

Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstadten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten
Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in
Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen
mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z 59 Die Ansiedlung und Erweiterung groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten

Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zulassig. Diese sind ebenfalls
von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begrinden.
Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche
GroRenordnung zu begrenzen.

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder die

Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der
Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich
beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Z 61 Agglomerationen nicht groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in der Summe die
Grenze der Grofflachigkeit Uberschreitet, sind wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zu
behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten auflerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).
Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche
gebildet, so sind diese als Sondergebiete des groRflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung
auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Z 59 definiert Vorgaben fur die Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
(z.B. Baustoffméarkte u.d.), die auf Grund ihres Angebotes innenstadtrelevante Sortimente als
Randsortimente in einem vertréaglichen Mal3e fiihren dirfen. Dieses Mal3 ist im Konzept ebenfalls zu
bestimmen. Auch hier ist zu beachten das Betriebe mit einer VK von tber 2.000 m2 in Mittelzentren
zulassig sind.

Z 60, das sogenannte ,Nichtbeeintrachtigungsgebot®, bekraftigt, dass durch geplante Ansiedlungen
grof3flachiger Betriebe weder die zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde selbst, noch
die benachbarter Kommunen — entsprechend dem jeweiligen Versorgungsauftrag, der sich aus der
zentralortlichen Funktionszuweisung ergibt — wesentlich beeintrachtigt werden dirfen.
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Abbildung 4: Leitbild Daseinsvorsorge — Zentrale Orte, Mittelbereiche und mittelzentrale Verbunde
(Quelle: LEP 1V, Karte 6 (Ausschnitt))

Z 61 sieht vor, dass auch bei nicht innenstadtrelevanten Einzelhandelsbetrieben auRerhalb eines
zentralen Versorgungsbereiches rdumliche Haufungen, also sog. Agglomerationen, nicht auftreten
sollen. Dem ist durch entsprechende Flachenbeschrankungen Rechnung zu tragen. Bei bereits
bestehenden Agglomerationen ist dieser Zustand als maximale Ausdehnung bauleitplanerisch zu
sichern. Entsprechende Empfehlungen sollen Teil dieses Konzeptes sein. Dabei sind gemaf
Anderung des LEP IV vom 22.08.2015 nunmehr auch Agglomerationen nicht groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflaiche in der Summe die Grenze der Grof3flachigkeit
Uberschreiten wie grof3flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln. Fir die Bewertung als
Agglomeration ist unter anderem ein raumlicher und funktionaler Zusammenhang erforderlich,
welcher z.B. auch anhand der Luftliniendistanz zwischen den Eingangen der einzelnen Betriebe
- unter 150 m - bewertet wird.

24 Vorgaben der Regionalplanung

Der Regionale Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 20172 trifft in Kapitel 1.3.4
dezidierte Aussagen zum grol¥flachigen Einzelhandel und der Nahversorgung in der raumlichen
Planung. Dabei wird Bezug genommen auf das zentralortliche System der Region, welches
malfigeblich die Funktion der Gemeinden auch im Hinblick auf den Versorgungsauftrag gegentber
der Bevolkerung regelt.

Wichtige zu beachtende Aussagen enthélt das Ziel Z 23 aus Kapitel 1.3.1. Es gibt vor, dass die Stadt
Hohr-Grenzhausen als freiwillig kooperierendes Mittelzentrum (KMF) im Mittelbereich Koblenz
(Oberzentrum) eingestuft wird. Die Mittelbereiche stellen demnach einen Mindestrahmen flr
madgliche Kooperationen dar, schlieen jedoch dartiber hinaus gehende Kooperationen nicht aus.

12 Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald, verbindlich seit 11.

Dezember 2017
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In Folge der direkten Zuordnungen der Nahbereiche, die sich aus Tabelle 1 und Karte 03 ergeben,
wird unterschieden zwischen den Versorgungsauftragen zur Nahversorgung und der Versorgung
mit mittel- bis langfristigen Bedarfswaren in den Mittelbereichszuweisungen. Die exakte Zuordnung
der Mittelbereiche selbst ist dabei den Aussagen des LEP IV zu entnehmen.
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Abbildung 5: Zentrale Orte und Versorgungsbereiche
(Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald, 2017)

Die fur H6hr-Grenzhausen daraus resultierenden Rahmenbedingungen geben auch im Hinblick auf
den Einzelhandel einen Versorgungsauftrag vor, der von der Stadt zu erfillen ist. Als Mittelzentrum
wird Hohr-Grenzhausen als Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung eine den eigenen
Versorgungsbereich vollstandig abdeckende sowie dartiber hinaus gehende Versorgungsfunktion
zugewiesen. Dies bedeutet Hohr-Grenzhausen hat unter anderem die Aufgabe den Schwerpunkt
der Grundversorgung fir den zugehorigen Nahbereich zu stellen. Zudem dbernimmt Hohr-
Grenzhausen als Mittelzentrum auch eine Teilversorgungsfunktion des gehobenen Bedarfs fir den
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zugehdrigen Mittelbereich im freiwillig kooperierenden mittelzentralen Verbund und somit einen
Versorgungsauftrag gemaR eines Mittelzentrums Uber die Grundversorgung hinaus.

Durch die Vorgaben des LEP IV sind dabei spezifische Sortimentslisten fiir jede Gemeinde
individuell zu erstellen und den 6rtlichen Bedurfnissen und Gegebenheiten anzupassen, sowie
Abweichungen zu begriinden. Dabei ist nach innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten zu differenzieren.

Das vorliegende Konzept berticksichtigt diese Vorgaben und erstellt auf Basis einer detaillierten
Bestandserhebung den Bedarfen Rechnung tragende Sortimentslisten im Kontext der jeweiligen
Versorgungsbereiche.

Die in Kapitel 1.3.4 aufgefihrten Vorgaben zum groR3flachigen Einzelhandel und zur Nahversorgung
stellen Grundsatze dar. Diese greifen im Wesentlichen die Zielaussagen des LEP IV auf und sind
als Grundsatze selbst hingegen im Zuge der Abwagung bei der Bauleitplanung zu beachten, nicht
jedoch verbindlich zu beriicksichtigen. Durch die Deckungsgleichheit mit den Zielen des LEP IV ist
dies hingegen unbeachtlich.
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3 HOHR-GRENZHAUSEN ALS EINZELHANDELSSTANDORT IN DER
REGION

An den grundsatzlichen Gegebenheiten der Lage Hohr-Grenzhausens hat sich seit dem Konzept
2016 nichts verandert. Nachfolgend wird daher nur auf die kleineren Veranderungen eingegangen.

Abbildung 6: Lage der Stadt und der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen im Raum
(Quelle: TK 50 | eigene Darstellung)

3.1 Einwohnerzahlen

Die Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen hat 13.556 Einwohner bei einer Gré3e von 35,89 kmz,
die Stadt Hohr-Grenzhausen als Sitz der VG 9.319 Einwohner mit Hauptwohnsitz bei einer Flache
von 15,89 kmz2.13 Im Raumordnungsplan ist der Stadt Hohr-Grenzhausen die Funktion eines freiwillig
kooperierenden Mittelzentrums im mittelzentralen Verbund mit dem Oberzentrum Koblenz und den
freiwillig kooperierenden Mittelzentren Bendorf, Vallendar sowie Lahnstein, welche gemeinsam mit
Koblenz den Mittelbereich bilden, zugewiesen.

Weitere Zentren im Mittelbereich sind die Grundzentren Rhens, Kobern-Gondorf, Weil3enthurm,
Braubach und Mihlheim-Kéarlich. Insgesamt leben im Mittelbereich ca. 244.500 Personen.

3.2 Einzugsbereiche

Die Einzugsbereiche der Stadt Hohr-Grenzhausen haben sich seit dem Jahr 2016 nicht verandert.
Es werden die gleichen Anséatze verfolgt. Zum einen wird der Standort nach seiner tatsachlichen

13 Quelle Einwohnerzahlen: RLP Direkt | Flachengrof3en: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz | Stand 31.12.2018
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Erreichbarkeit zu bewerten sein. MalRgebliche Vorgabe ist hingegen die Bewertung nach den
Abgrenzungen des Raumordnungsplans. Trotz dessen Neuaufstellung hat sich allerdings am
Einzugsbereich nichts verandert.

> Ermittlungsansatz 1 (Fahrtzeiten)

Nach dieser Herangehensweise ergibt sich fir den Standort Hohr-Grenzhausen fir die Versorgung
im Nahbereich sowohl mit Waren des kurzfristigen Bedarfs als auch mit Waren des mittel- bis
langfristigen Bedarfs noch immer ein Einzugsbereich von ca. 13.556 Einwohnern gemafl RROP.
Fur die Versorgung mit mittelbereichsrelevanten Sortimenten wird hier nun ein erweiterter
Einzugsbereich von 26.500 Einwohnern angenommen. Dies resultiert aus dem Abzug der
Einwohner von Koblenz und entspricht einem Flnftel der verbleibenden im gesamten Mittelbereich
des Oberzentrums Koblenz wohnhaften Einwohnerzahl (ca. 135.500 von 244.500) und somit einer
gleichmafigen Aufteilung der Einwohner gem&R mittelzentralem Verbund auf die hier
eingebundenen Stadte unter Berlcksichtigung einer starken Magnetwirkung des Oberzentrums
Koblenz.

> Ermittlungsansatz 2 (administrative Zuordnunq)
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Abbildung 7: Mittelbereich Oberzentrum Koblenz und Nahbereiche umliegender Mittel- und Grundzentren
(Quelle: TK 25 | Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 | eigene Darstellung)

Die vorstehende Grafik verdeutlicht die Lagebeziehung der einzelnen zentralen Orte und deren
Einzugsbereiche nach den Vorgaben von LEP IV und Regionalem Raumordnungsplan.
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Die Aufgabe des freiwillig kooperierenden Mittelzentrums Hohr-Grenzhausen ist es, die Versorgung
des eigenen Nahbereiches, respektive der eigenen Verbandsgemeinde, zu decken. Zudem hat
Hohr-Grenzhausen als Mittelzentrum auch einen Versorgungsauftrag fir Mittel- bis langfristige
Waren.

Nach dieser Herangehensweise ergibt sich fir Hohr-Grenzhausen fur die Versorgung des
Nahbereiches ein Einzugsbereich von 13.556 Einwohnern.

Die Berechnung des Einzugsbereiches fir mittel- bis langfristige Waren ist anhand der
regionalplanerischen Vorgaben nicht moglich, da hier keine exakten Vorgaben zur rechnerischen
Abgrenzung des Hohr-Grenzhausen zugeordneten Mittelbereiches getroffen wurden.

Im Folgenden werden die Einzugsbereiche nach Vorgabe des ROP und des LEP IV fur die
Erarbeitung des Konzeptes im Kontext der Nahversorgung zugrunde gelegt. Es wird dabei
berlcksichtigt, welche Bedeutung die Stadt in der Realitat fur die Versorgung der Bevolkerung in
der Umgebung hat. Fir die Ermittlung der Bedarfe und Potenziale hinsichtlich mittel- bis langfristiger
Warengruppen wird hier auf die Uber die Uber die Fahrzeiten ermittelte Einwohneranzahl von 26.500
argumentativ zurtickgegriffen.
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4 ANGEBOTSSITUATION DES EINZELHANDELS

Insgesamt ist die Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen hinsichtlich ihrer sozialen und weiteren
Infrastruktur gut aufgestellt. Dabei kommt eine besondere Rolle der Stadt Hohr-Grenzhausen als
Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung zu, welche in vielen Bereichen den Grof3teil der angebotenen
Strukturen stellt und ihrer Funktion als Mittelzentrum im mittelzentralen Verbund grétenteils gerecht
wird. Hinsichtlich der sozialen und bildungsspezifischen Infrastruktur ist die mittelzentrale
Funktionsauspragung ersichtlich. Hinsichtlich des mittelzentralen Versorgungsauftrages besteht
jedoch grof3es Entwicklungspotenzial. Seit der Konzeption im Jahr 2016 hat sich diese Situation im
Bestand bereits verandert.

4.1 Allgemeine Angebotssituation

Zur Erstellung der vorliegenden Konzeptfortschreibung wurde zunachst im Januar 2019 im Gebiet
der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen die detaillierte  Bestandsaufnahme  der
Einzelhandelssituation aus den Jahren 2014 / 2015 Uberprft und die Daten angepasst. Dabei wurde
der gesamte Untersuchungsbereich durch eine Begehung aufgenommen. Dartiber hinaus wurde
aus einer Datenauswertung der Einzelhandelsbestand in der Umgebung der Verbandsgemeinde
bertcksichtigt. Das Konzept stitzt sich auf eine Gliederung der angebotenen Waren in Sortimente
und Warengruppen. Letztere sind in die folgenden Kategorien eingeteilt:

Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel Foto / Optik
Gesundheits- und Korperpflege Schuhe / Lederwaren
Baumarktspezifische Waren Informationstechnologie
Bekleidung Sport / Camping
Einrichtungsbedarf Glas / Porzellan / Keramik
Bicher / Schreibwaren Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik / elektronische Medien Telekommunikation
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten Baby- / Kinderartikel

Spielwaren / Hobby

Tabelle 1: Warengruppen als Grundlage fiur die Einzelhandelsuntersuchung
(Quelle: Gesellschaft fur Konsumforschung GfK)

Die gewonnenen Daten wurden nach der Festlegung der Einzugsbereiche fir dieses Konzept
entsprechend angepasst, in die Warengruppen einsortiert und zur Bewertung der Einzelhandels-
situation herangezogen. Im Folgenden wird daher unterschieden zwischen den Angeboten

-  im Stadtgebiet,
- im Nahbereich (entspricht der Verbandsgemeinde) und
- inder Umgebung (Berlcksichtigung des Mittelbereiches).

Des Weiteren unterscheidet die Konzeption zwischen den beiden typischen Bedarfsarten, namlich
den Angeboten zur Deckung

- des kurzfristigen Bedarfs (fir den Nahbereich) und
- des mittel- bis langfristigen Bedarfs (fur die Grundversorgung und im regionalen Kontext).

Die Sortimentsgruppen ,Nahrungs- und Genussmittel“ sowie ,Gesundheits- und Koérperpflege® sind
dabei vollstandig dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen. Hinzu kommen einige untergeordnete
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Einzelsortimente, wie etwa ,Blumen® und ,Blcher / Zeitschriften aus anderen Warengruppen. Alle
Ubrigen Sortimente gehdren zum mittel- bis langfristigen Bedarf.

4.2 Struktur des Einzelhandelsangebotes

Nach wie vor erstreckt sich das maRgebliche Angebot auf den Stadtbereich Hohr-Grenzhausen. Hier
befinden sich die meisten Betriebe und Dienstleister sowie 6ffentliche Einrichtungen.

Wesentliche Veranderung seit der Konzeption 2016 stellen vor allem die SchlieBung eines 6rtlichen
Discounters In der Trift und der Wegfall einzelner L&den in der Innenstadt Hohr dar. Zudem gab es
Betriebsaufgaben aufgrund eines Brandschadens in einer Immobilie in der Rudolf-Diesel-Stral3e.
Das Nahversorgungsangebot aber auch weitere Sortimente sind dadurch weniger prasent. Die
Angebote haben demnach abgenommen. Das lasst auf eine potenzielle weitere Schwéchung des
Standortes schlie3en, was sich bereits aus einer Datenaktualisierung im Prozess der Aufstellung
des Konzeptes 2016 abzeichnete, als durch eine Nacherhebung von 2014 auf 2015 ein Ruckgang
des lokalen Handels erkennbar wurde. Die Leerstande im Innenstadtbereich nehmen zu.

Die Stadt Hohr-Grenzhausen méchte daher zur SchlieBung der entstandenen und bereits vorher
vorhandenen Licken eine planerische Perspektive fir den Standort Hohr-Grenzhausen schaffen,
um den erkennbaren Riickgang des Handels aus Hohr-Grenzhausen bestméglich zu unterbinden
und den Trend umzukehren.

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten flir Waren des kurzfristigen Bedarfs
im Stadtgebiet Hohr-Grenzhausen eine Verkaufsfliche von 7.545 m? und im restlichen
Verbandsgemeindegebiet von 985 m2. Insgesamt sind im Nahbereich damit 8.530 m?
Verkaufsflache mit nahversorgungsrelevanten Angeboten vorhanden.

Fur Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs mit Bedeutung fir die Verbandsgemeinde und anteilig
fur den gesamten Mittelbereich ergibt sich eine Verkaufsflache von 7.695 m?
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5 NACHFRAGESITUATION DES EINZELHANDELS

5.1 Kaufkraftpotenzial

In der Bundesrepublik Deutschland liegt die Kaufkraft einer Person bei durchschnittlich 5.825 € pro
Jahr'*, Fir die Stadt Hohr-Grenzhausen gilt auf Grund der regionalspezifischen
Einkommenssituation ein durchschnittlicher Kaufkraftindex von 93,4 %%°. Hieraus ergibt sich eine
Kaufkraft von 5.441 € pro Person und Jahr im Nahbereich der Stadt Hohr-Grenzhausen. Hiervon
sind ~2.703 € fur die Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs anzusetzen. Die Ubrigen
~2.738 € pro Person und Jahr sind im zugeordneten Nahbereich fir die mittel- bis langfristigen
Warengruppen anzusetzen. Gleichwohl kann ein Teil dieser Kaufkraft im Mittelzentrum gebunden
werden. Zur Ermittlung der tatsachlichen Kaufkraftbindung in den Warengruppen wird die gesamte
Kaufkraft fir mittel- bis langfristige Sortimente in der Verbandsgemeinde in Ansatz gebracht. Diese
Angaben werden im Folgenden den Berechnungen zu Grunde gelegt.

Kaufkraft- Kaufkraft in der Stadt Kaufkraft im tbrigen

Warengruppe Kail:lﬂéiaft i_nd;ax Ht‘)hr-Gr_enzhausen Verband_f,ge_meinde-
in % in € gebiet in €
Nahrungs- und Genussmittel 2.422 94,5 21.329.234 9.697.603
Gesundheits- und Koérperpflege 472 96,2 4.231.422 1.923.869
Baumarktspezifische Waren 614 92,8 5.309.892 2.414.209
Bekleidung 420 93,9 3.675.227 1.670.988
Einrichtungsbedarf 487 96,0 4.356.819 1.980.882
Buicher / Schreibwaren 244 90,9 2.066.917 939.750
Llfr?éeé?eeltgtj:rﬂ:gLeektl\r/IOend”i(en o i LIS I
E';'Z‘{ft’;‘gus“a'tsgeréte J 216 88,7 1.785.446 811.775
Spielwaren / Hobbys 109 84,4 857.311 389.787
Foto / Optik 113 95,4 1.004.607 456.757
Schuhe / Lederwaren 107 91,9 916.365 416.637
Informationstechnologie 93 95,4 826.800 375.915
Sport / Camping 120 84,6 946.065 430.140
Hausrat 90 93,0 780.000 354.637
Uhren / Schmuck 76 96,4 682.747 310.420
Telekommunikation 52 90,4 438.068 199.173
Baby-/ Kinderartikel 16 95,4 142.245 64.674
50.725.824 23.063.131
73.788.955
Tabelle 2: Kaufkraft im Einzugsbereich der Stadt Hohr-Grenzhausen

(Quelle: eigene Berechnung)
Hinsichtlich der Einwohner im Einzugsbereich innerhalb der VG ergibt sich demnach ein
Versorgungsauftrag fur die Stadt Ho6hr-Grenzhausen, der sich an den Potenzialen von ca.
37,2 Mio. € fur die Nahversorgung und ca. 36,6 Mio. € fir die Versorgung mit Gutern des mittel- bis

14 Quelle: GfK, 2018
15 Quelle: GFK, 2018
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langfristigen Bedarfs orientiert. Eine entsprechende Versorgung in diesem Umfang steht Hohr-
Grenzhausen sowohl hinsichtlich der Nahversorgung sowie der weiteren Versorgung zu, um das
Potenzial am Ort zu halten und eine adaquate Versorgung der eigenen Bevolkerung sowie der
umliegenden Ortsgemeinden sicherzustellen. Aufgrund des mittelzentralen Verbundes steht der
Stadt fiir die mittel- bis langfristigen Waren jedoch nur ein Teil der vorhandenen Kaufkraft zu. Hierbei
ist der mittelzentrale Status benachbarter Stadte mit einer hoheren zentralortlichen Funktion zu
beachten.

Insgesamt ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial von ca. 73,8 Mio. €

5.2 Kaufkraftbindung

Zur Ermittlung der Bindung der festgestellten Kaufkraft werden die Verkaufsflachen der erhobenen
Einzelhandelsbetriebe herangezogen. Hierbei wird auf die sogenannte Flachenproduktivitat
zuriickgegriffen, die den Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache angibt. Diese wurde auf Basis
vorliegender Daten anhand einer Mittelwertanalyse fiir die einzelnen Warengruppen bestimmt.16Aus
den gewonnenen Zahlen wird der Umsatz fir jede Warengruppe im gesamten Einzugsbereich
errechnet. Dieser lasst sich —bezogen auf die vorhandene Kaufkraft— in eine
Kaufkraftbindungsquote umrechnen, welche einzeln betrachtet erste Ruickschlisse auf die
Versorgungssituation je Warengruppe und in der Gesamtbetrachtung darauf aufbauend Aussagen
Uber die tatsachliche Versorgungssituation sowie die weiteren Potenziale von Hohr-Grenzhausen
ermoglichen.

Die Bindungsquoten in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel liegt mit 110 % bei einem fir
ein Mittelzentrum angemessenen Wert. Dieser ist seit der letzten Konzeption 2016 allerdings um
Uber 10 % gesunken, was eher untypisch ist und auf die SchlieBung eines Discounters und ein
Aufristen in den umliegenden Gemeinden zurtickzufiihren ist.

Insgesamt stellen die Zahlen dem Standort ein eher weniger gutes Zeugnis aus, da die Situation
innerhalb von 3 Jahren deutlich schlechter geworden zu sein scheint. Die Bindungsquoten sind in
den meisten Bereichen gefallen, ob wohl eine héhere Durchschnittskaufkraft zu verzeichnen ist.
Allerdings kann dies auch mit dem gesunkenen Kaufkraftindex der GfK zusammenhangen. Auch die
Umsétze der Betriebe vor Ort sind weniger stark angestiegen als in vergleichbaren
Konkurrenzstandorten.

Nach den Zahlen ist davon auszugehen, dass die Unterversorgung im Bereich der mittelfristigen
Sortimente und Warengruppen fur eine starke Abwanderung von Kaufkraft aus dem Einzugsbereich
in umliegende Zentren zu vermuten ist und dass sich dieser Trend teilweise verstarkt hat. Fir ein
Mittelzentrum ist dies eine eher ungewohnliche Entwicklung. Zum anderen muss hier darauf
hingewiesen werden, dass die Umsatzzahlen die Umsétze in der gesamten Verbandsgemeinde
zeigen und nicht nur die des Verbandsgemeindeverwaltungssitzes, der Stadt Hohr-Grenzhausen.
Daher ist die Kaufkraftbindung in der Stadt selbst auch in den nahversorgungsrelevanten
Warengruppen geringer.

16 Die Mittelwertanalyse basiert auf Erfahrungswerten, verschiedenen konkreten Umsatzangaben der Betriebe und Filialisten und

branchenspezifischen Angaben der EHI Retail Institute GmbH, KéIn.
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Abbildung 8: Kaufkraft (blau) und Umsatze (rot) in der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen in Mio. €
(Quelle: eigene Darstellung)

Kaufkraft im Umsatz nach Kaufkraft-
Warengruppe Einzugsbereich Flachenproduktivitat bindungsquote

in € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 31.026.837 34,15 110,1
Gesundheits- und Kérperpflege 6.155.292 3,05 49,5
Baumarktspezifische Waren 7.724.100 2,13 27,6
Bekleidung 5.346.215 3,05 57,0
Einrichtungsbedarf 6.337.701 4,22 66,6
Biicher / Schreibwaren 3.006.667 2,63 87,3
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 2.597.221 0,20 7,7
Spielwaren / Hobbys 1.247.098 0,27 21,7
Foto / Optik 1.461.364 0,62 42,7
Schuhe / Lederwaren 1.333.002 0,30 22,4
Informationstechnologie 1.202.715 0,00 0,0
Sport / Camping 1.376.205 0,17 12,0
Hausrat 1.134.637 2,34 206,4
Uhren / Schmuck 993.167 0,10 10,5
Telekommunikation 637.240 0,10 15,7
Baby-/ Kinderartikel 206.919 0,00 0,0
Summe 73.788.955 53,84

Tabelle 3: Kaufkraftbindung im Einzugsbereich (VG Hohr-Grenzhausen)
(Quelle: eigene Berechnungen)
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Demnach fillt die Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen den mittelzentralen Versorgungsauftrag
nicht in seiner Fllle aus. Die hier betrachtete Struktur ist daher immer in Bezug zum gesamten
Einzugsbereich zu sehen und zu beurteilen.
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Abbildung 9: Kaufkraftbindungsquoten in % in der Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen

(Quelle: eigene Darstellung)

Bezugnehmend auf die einzelnen Warengruppen muss die errechnete Kaufkraftbindungsquote in
einigen Fallen fur die Ermittlung der sich daraus ergebenden Potenziale gutachterlich korrigiert
werden. Dies bezieht sich insbesondere auf erkennbare Mangel oder besondere Starken des
Angebots einiger Laden.

Eine Strahlkraft Gber den Einzugsbereich hinaus oder die Abwanderung von Kaufkraft in die
umliegenden Standorte kann nicht zu 100 % am eigenen Standort kompensiert werden. Des
Weiteren resultieren die Bindungsquoten teilweise aus speziellen, vor Ort vorhandenen grof3en
Angeboten einzelner Betriebe oder anderer Einflussfaktoren (hier z.B. hinsichtlich der Warengruppe
LHausrat® wegen der Historie zu Glas- und Keramikproduktion). Dies bedeutet im Umkehrschluss,
dass nicht alle Sortimente aus einer Warengruppe und in allen Qualitatsstufen auch tatsachlich vor
Ort vorhanden sind. Hier gilt es also nachzusteuern und die in den Warengruppen summierten
Angebote genauer zu analysieren.

Anderungen durch interne Umbaumaflnahmen, andere Gewichtungen innerhalb der angebotenen
Waren, die Einrichtung von kurzfristigen Aktionsflachen u.d. missen dagegen unbericksichtigt
bleiben und bedingen eine gewisse Unscharfe. Diese fallt jedoch — bezogen auf den gesamten
Einzugsbereich und alle hier vertretenen Betriebe — voraussichtlich nicht ins Gewicht.

Es gilt zudem zu bedenken, dass die Flachenproduktivitat bei kleinen Laden oder Fachgeschaften
in aller Regel leicht Uber den Durchschnittswerten fr deren Branche liegt, welche eher auf
GrolRanbieter (z.B. groRRe Elektrofachmarkte) bezogen sind. Gewisse Abweichungen von
tatsachlichen Faktoren sind daher auch hier unvermeidlich, da konkrete Umsatzzahlen pro Flache
nur bedingt zur Verfligung stehen. Diese Unscharfen werden in einem weiteren Schritt gutachterlich
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korrigiert und infolgedessen zu einer angemessenen Entwicklungsdarstellung fiihren. Dabei wird
auch der zentralortliche Status von Hohr-Grenzhausen vor dem Hintergrund der
Gesamtversorgungs- und Konkurrenzsituation in der naheren Umgebung beriicksichtigt.

5.3 Bewertung des Einzelhandelsstandortes

Die Bewertung eines Einzelhandelsstandortes stlitzt sich auf die bereits genannten Zahlen, aus
welchen sich die Einzelhandelszentralitat ermitteln lasst. Sie gibt die Bedeutung des Standortes flr
die Versorgung der Bevolkerung an, stellt aber nur einen statistischen Vergleichswert dar. Dieser
Wert ermoglicht einen Vergleich verschiedener Standortgemeinden in Abhangigkeit von ihrem
Einzugsbereich und ihrer eigenen Bevolkerungszahl.

Aus den vorliegenden Daten ergibt sich fir die Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen eine
Kennziffer flr die Einzelhandelszentralitat von 73,0 was einem Riickgang von 6,7 Punkten entspricht
seit dem Jahr 2016 entspricht. Dies bezieht sich auf alle Angebote im gesamten zugrunde gelegten
Einzugsbereich und die Bevolkerungszahl der VG. Der Standort Stadt Hohr-Grenzhausen erfahrt
mit einer Zentralitat von 98,1 nun eine unter das Mal} der Vollversorgung der Stadt sinkende
Zentralitat. Diese nimmt im Vergleich zu 2016 um 10,3 Punkte ab. Die Zentralitat ist allerdings nicht
gleichbedeutend mit einer flachendeckenden Versorgung der Bevdlkerung in der
Verbandsgemeinde durch die Stadt Hohr-Grenzhausen, da hier alle Warengruppen bericksichtigt
werden und keine Differenzierung nach kurz-, mittel- oder langfristigen Warengruppen erfolgt.

Basierend auf dem ermittelten Zentralitatswert von 73,0 (Verhaltnis von Kaufkraft gemaf
Einwohnerzahl zu Umsatzpotenzial innerhalb der VG) wird ersichtlich, dass hier noch deutliches
Potenzial zur Erweiterung und Nachsteuerung gegeben ist, um eine dem Versorgungsauftrag des
Mittelzentrums entsprechende, flachendeckende Versorgung sowohl des Nahbereiches als auch
daruber hinaus im mittelzentralen Verbund zu gewahrleisten.

Ausschlaggebend fiir die weitere Bewertung des Einzelhandelsstandortes ist hier demnach die fir
die Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen ermittelte Zentralitét.

Kaufkraft im Umsatz nach
Untersuchungsgebiet Flachenproduktivitat pngebundene Kaufkraft iy Abf_luis
) . . . in andere Zentren in Mio. € und in %
in Mio. € in Mio. €
73,79 53,84 - 19,95 Mio. € -27,0%
Tabelle 4: Kaufkraftzu- / -abfluss

(Quelle: eigene Berechnungen)

Das Angebot im Einzugsbereich ist grof3tenteils in den Stadtteilen Hohr und Grenzhausen sowie
teilweise in Hillscheid gebilndelt. In der Ortsgemeinde Hilgert sind vorrangig Dienstleistungen
angeboten und auch Kammerforst hat lediglich ein Dienstleistungsangebot vorzuweisen.

Hierbei ist wesentlich, dass sich der Grof3teil der Angebote in H6hr-Grenzhausen dispers Uber das
Stadtgebiet verteilt und daraus resultierend eine Vielzahl von Leerstanden im Kern von Hoéhr vorliegt,
sowie entlang der Rathausstrale. Dariiber hinaus sind in Hillscheid einzelne Standorte von
Bedeutung fiir den Einzelhandel innerhalb der Verbandsgemeinde. In Kammerforst als weiterer
Ortsgemeinde befindet sich kein Einzelhandelsbetrieb. Grenzau als nahezu solitar zu betrachtender
Stadtteil Hohr-Grenzhausens ist ebenfalls nicht durch einen Einzelhandelsbetrieb besetzt.

Die Versorgung der in den Ortsgemeinden Kammerforst sowie Hilgert und im Stadtteil Grenzau
ansassigen Bevolkerung erfolgt dabei hauptsachlich durch das Mittelzentrum Hohr-Grenzhausen
sowie in Hillscheid im Sinne der Selbstversorgung mit den wichtigsten nahversorgungsrelevanten
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Waren, wie Backwaren oder Fleisch- und Wurstwaren. Hier befindet sich jedoch auch ein
Lebensmittelmarkt, welcher eine wesentliche Rolle spielt und in Kombination mit den weiteren hier
vorliegenden Angeboten einen eigenstandigen Versorgungsbereich bilden kann.

5.4 Weitere Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Einzelhandels in
Hohr-Grenzhausen

Fur die Entwicklung des Einzelhandels in der Region und in der Stadt Hohr-Grenzhausen sind neben
den zuvor aufgezeigten Rahmenbedingungen auch andere Aspekte zu beachten. Sie sind zwar nicht
in die Berechnungen zu Kaufkraft und Kaufkraftbindung einzubeziehen, machen aber in der Folge
einige Entwicklungspotenziale einer kritischeren Betrachtung zuganglich. So sind die folgenden
Themen und aktuellen Entwicklungen fir die Stadt Hohr-Grenzhausen in ihrer Gesamtentwicklung
sehr wichtig und pragen das stadtische Geflige und gleichsam die Handelslandschaft im Stadtgebiet:
m Starker Wirtschaftsstandort mit einer guten Einpendlerquote,

] Sehr gute soziale sowie Bildungs- und Schulinfrastruktur,

] Hohe Wohnraumnachfrage, insbesondere durch junge Familien,

m Historisch gepragtes, kulturelles sowie vereinsstrukturelles Angebot,

] Sehr gute lokale und Uberregionale verkehrliche Anbindung,

] Attraktive offentliche Raume,

m Hohes politisches Engagement zur stetigen stadtebaulichen Entwicklung,

n Neue Entwicklungen und Bauvorhaben im Stadtzentrum von Hohr,

] Diskussion uber die planungsrechtliche Vorbereitung fiir ein Einkaufszentrum im Stadtgebiet.

Diese vorhandenen Standortmerkmale flieRen als wichtige Standortattraktivitatsmerkmale in die
weitere Konzeptbetrachtung ein und spielen bei der politischen Diskussion der Stadtentwicklung
eine wichtige Rolle.
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6 GUTACHTERLICHE AUSWERTUNG

6.1 Zahlenwerk

Zunéchst ein kurzer Uberblick tiber das bisherige Zahlenwerk:

= Einwohner Stadt Hohr-Grenzhausen 9.319
Verbandsgemeinde 13.556
= Kaufkraftindex der Stadt Hohr-Grenzhausen 93,4
m Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Nahversorgung 2.703€/Person/a
sonstige Versorgung 2.738 €/ Person/a
m  Kaufkraft Nahversorgung 37,18 Mio. €
Mittelbereichsversorgung 36,61 Mio. €
m  Verkaufsflache nur Stadtgebiet kurzfristiger Bedarf 7.545 m?
mittelfristiger Bedarf 6.565 m?2
= Verkaufsflache tbrige VG kurzfristiger Bedarf 985 m?
mittelfristiger Bedarf 130 m?
m Verkaufsflache / Einwohner Stadt Hohr-Grenzhausen 1,51 m2
Verbandsgemeinde gesamt 1,12 mz2
m Einzelhandelszentralitat Stadt Hohr-Grenzhausen 98,1
Verbandsgemeinde 73,0

6.2 Absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume, Potenziale und Restriktionen

Die erhobenen Zahlen stitzen sich auf derzeit bekannte Nutzungen und die hier vorhandenen
Sortimente der einzelnen Warengruppen. Um aus diesen Zahlen eine gutachterliche Einschéatzung
der Situation ableiten zu kénnen, missen jedoch einige Korrekturen aufgrund der tatsachlichen
Anbieterstruktur vorgenommen werden. Diese berucksichtigen — wie bereits erlautert —, aufgrund
von Besonderheiten des Warenangebotes und bestimmter ortlicher Faktoren, eine Abweichung des
theoretischen Zahlenwerks von der realen Situation.

Die folgende Tabelle zeigt zundchst die aus der Kaufkraftbindungsquote ermittelten Werte fir den
Kaufkraftab- bzw. zufluss in % und in Mio. €. Zu beachtende lokale Besonderheiten werden im
Anschluss beschrieben.

Zu beachten ist, dass eine 100 %-ige Deckung des Bedarfs im Einzugsbereich nicht in allen
Warengruppen erreicht werden kann, da hinsichtlich der Versorgungsfunktion im Mittelzentralen
Verbund auch den kooperierenden Mittelzentren eine Versorgungsleistung zugestanden werden
sollte.

Auch andere Versorgungsmaoglichkeiten, wie etwa Online-Shopping, Tele-Shopping u.A., die gerade
im Elektronikbereich einen immer groReren Stellenwert einnehmen, fiihren dazu, dass eine
vollsténdige Bedarfsdeckung vor Ort in einigen Sortimenten als eher unrealistisch angenommen
werden kann.
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Kaufkraft- Kaufkraftab- und Kaufkraftab- und

Warengruppe bindungsquote -zufluss -zufluss

in % in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 110,1 10,1 3,1
Gesundheits- und Kérperpflege 49,5 -50,5 -3,1
Baumarktspezifische Waren 27,6 -72,4 -5,6
Bekleidung 57,0 -43,0 -2,3
Einrichtungsbedarf 66,6 -33,4 2,1
Bucher / Schreibwaren 87,3 -12,7 -0,4

Unterhaltungselektronik und

elektronische Medien 2o S D
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 7,7 -92,3 -2,4
Spielwaren / Hobbys 21,7 -78,3 -1,0
Foto / Optik 42,7 -57,3 -0,8
Schuhe / Lederwaren 22,4 -77,6 -1,0
Informationstechnologie 0,0 -100,0 -1,2
Sport / Camping 12,0 -88,0 -1,2
Hausrat 206,4 106,4 1,2
Uhren / Schmuck 10,5 -89,5 -0,9
Telekommunikation 15,7 -84,3 -0,5
Baby-/ Kinderartikel 0,0 -100,0 -0,2
-19,9
Tabelle 5: Kaufkraftab- und -zufliisse im Einzugsbereich
(Quelle: eigene Berechnungen)
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Abbildung 10: Umsatzpotenziale der einzelnen Warengruppen in Mio. € im Vergleich
(Quelle: eigene Darstellung)

6.2.1 Nahversorgung

Die Deckung der wohnortnahen Nahversorgung ist Aufgabe der einzelnen Gemeinden, deren
Versorgungsnetz nach Kréaften zu erhalten und auszubauen ist. Eine weitergehende SchlieBung von
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Licken im Nahversorgungsangebot unterliegt hier dem Mittelzentrum HOhr-Grenzhausen.
Entsprechend des mittelzentralen Status kann eine hohe Versorgungsleistung von bis zu 100 %
Kaufkraftbindung und in vertraglichen Fallen auch dariber hinaus angestrebt werden.

> Nahrungs- und Genussmittel

Der Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ liegt mit einer Kaufkraftbindungsquote von 110,1 %
(Ruckgang um 12,5 %) noch immer im Bereich der Vollversorgung. Derzeit flieRen in dieser
Warengruppe etwa 3,1 Mio. € der Verbandsgemeinde zu. Das bedeutet, dass die Nahversorgung
durch die bestehenden Betriebe im Verbandsgemeindegebiet sowie etwas dartiber hinaus gedeckt
ist. Als Mittelzentrum ist jedoch auch eine hohere Kaufkraftbindungsquote noch als angemessen zu
bezeichnen. Rein rechnerisch ist hier kein Potential mehr ermittelt, sondern eine ,,Uberversorgung“
dargestellt. Dies wird faktisch jedoch der Funktion eines Mittelzentrums gerecht.

Die sich standig wandelnde Handelswelt ist bei der Betrachtung der Flachenpotenziale immer zu
berticksichtigen. Aus verschiedenen Grinden, die nicht stets mit einer VergrolRerung des
Warenangebotes und damit mit mehr Umsatz verbunden sind, ist die Erweiterung bestehender
Betriebe aus der derzeitigen Versorgungsstruktur der Stadt Hohr-Grenzhausen heraus nicht nur auf
Basis des bereits rein rechnerischen Potenziales zu ermdglichen.

Durch Erweiterungen wird vielfach keine zusatzliche Kaufkraft in die Zentren gezogen. Vielmehr wird
den Winschen von Verbrauchern, einer geringeren Lagerhaltung oder einer besseren Prasentation
der Waren entsprechend eine Erweiterung bestimmter Betriebstypen notwendig werden. Die
alleinige Existenz oder das Fehlen bestimmter Betriebe konnen Einfluss auf die Kaufkraftbindung
haben, weniger aber die Verkaufsflache selbst; dies gilt insbesondere fiir Betriebserweiterungen.

Das errechnete Potenzial fir die Verkaufsflachenentwicklung kann daher gutachterlich nach oben
korrigiert werden. Die Unterbringung von insgesamt rund 1.200 m2 Verkaufsflache wird als
vertraglich und tragfahig eingestuft, wobei hier vorrangig Erweiterungen bestehender Angebote ins
Auge zu fassen sind. Dabei ist hinsichtlich der wohnortnahen Versorgung auch die Nachnutzung der
vorliegenden Leerstdnde im Verbandsgemeindegebiet in Betracht zu ziehen.

Alternativ kdnnte zudem der Ersatz bestimmter Betriebe auch fur eine stadtebauliche Aufwertung
spezifischer Bereiche sorgen. Dabei ist insbesondere auch die Nahversorgung im zentralen
Versorgungsbereich Hohr sowie in Hillscheid zu bertcksichtigen. Auch die weiteren Ortsgemeinden
sollten von diesem Potenzial profitieren und ihren Standort starken kénnen.

Da die mafigebliche Nahversorgung jedoch vorrangig im Stadtgebiet von Hohr-Grenzhausen
stattfindet, muss in erster Linie an dieser Stelle den Marktbedirfnissen in einem ausgewogenen
Verhaltnis nachgekommen werden, um die Funktion der Stadt Hohr-Grenzhausen innerhalb der VG
sowie im mittelzentralen Verbund in Ganze zu starken und zu sichern. Dabei sollten hier auch
Umsiedlungen innerhalb der Verbandsgemeinde in Richtung zentraler Versorgungsbereiche sowie
erganzend kleinflachige Neuansiedlungen ermdglicht werden.

> Gesundheits- und Korperpflege

Im Hinblick auf das Sortiment ,Gesundheits- und Korperpflege“ wurden im Zuge der vorliegenden
Untersuchung alle Betriebe beriicksichtigt, die Angebote aus dieser Warengruppe fiihren. Dazu
zéhlen auch die Discounter und Lebensmitteleinzelhandler im Einzugsbereich, die in ihrem
Sortiment einen bestimmten Anteil an Produkten aus dieser Warengruppe anbieten. Des Weiteren
zahlen hierzu auch Apotheken, die i.d.R. zwar nur Uber eine kleine Verkaufsflache verfligen, dafir
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aber eine Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitat aufweisen sowie Waren anbieten, die nicht
zum Einzelhandel zahlen, da sie rezeptpflichtig sind.

Mit einem Kaufkraftabfluss von derzeit -50,5 % oder -3,1 Mio. €, bei einer Bindungsquote von
lediglich 49,5 % ist hier noch immer von einer deutlichen Unterversorgung der Bevolkerung zu
sprechen, die sich im Vergleich zu 2016 noch verscharft hat. Aus der ermittelten Kaufkraftbindung
resultiert, dass rein rechnerisch ein Verkaufsflachenpotenzial in Hohe von 690 m? festzustellen ist.

Dieser Wert liegt aus gutachterlicher Sicht in einem angemessenen Bereich. Eine Erweiterung der
Gesamtverkaufsflache um maximal 800 m? in dieser Warengruppe ist als vertraglich und realisierbar
anzunehmen. Dieses Potenzial ist bei einer daraus gegebenenfalls dann resultierenden potenziellen
Bindungsquote von leicht tber 100 % alleine nicht geeignet eine negative Auswirkung auf die
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt oder umliegender Zentren auszuiben. Einer
Neuansiedlung eines Drogeriemarktes innerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann darlber
hinaus mit diesem Potenzial ebenfalls Raum gegeben werden, um die wohnortnahe Versorgung mit
dieser nahversorgungsrelevanten Warengruppe zu unterstitzen. Jedoch sollte das Potenzial vor
allem fur Erweiterungen bestehender Angebote oder die Nachnutzung leer stehender Ladenlokale
in der Innenstadt zur Verfuigung gestellt werden sofern sich ein solches Konzept realisieren lasst.

Da auch die Erweiterung von Vollsortimentern oder Discountern Verkaufsflachenvergroéf3erungen im
Bereich der Gesundheits- und Koérperpflege auslésen kann, ist rechnerisch auch bei einer solchen
Erweiterung im Einzelfall die Vertraglichkeit der Ausschopfung eines geringen Potenzials
nachzuweisen. Da eine Deckelung von Verkaufsflachen nicht bei einer Bindung der vorhandenen
Kaufkraft zu 100 % sondern an dem unterbleibenden Ausldsen von negativen Auswirkungen nach
Z 60 des LEP IV zu orientieren ist, ist die geringe Zuschreibung von potenziellen Verkaufsflachen
fir Hohr-Grenzhausen als Starkung des Standortes zu verstehen. Auswirkungen von einzelnen
Vorhaben sind demnach fir den Einzelfall nachzuweisen.

6.2.2 Mittel- bis langfristige Versorgung

Die weitergehende Versorgung der Bevélkerung obliegt der Stadt als Mittelzentrum nicht nur fur den
Bereich der VG sondern im mittelzentralen Verbund im Mittelbereich des Oberzentrums Koblenz
auch fir Bereiche darliber hinaus. Angebote mittel- bis langfristiger Warengruppen sind
grundsétzlich den Mittelzentren vorbehalten. Zwar sind fir konkrete Vorhaben und begrindete
Einzelfalle auch Entwicklungen in Grundzentren denkbar. Die Erforderlichkeit entsprechender
Planverfahren ist fur diese jedoch zu beachten und Hohr-Grenzhausen kann hier legitim Kaufkraft
zurickerlangen, welche aktuell beispielsweise durch umliegende Grundzentren abgetragen wird.

> Baumarktspezifische Waren

In diesem Bereich flie3t derzeit eine Summe von etwa 5,6 Mio. € vom Standort Hohr-Grenzhausen
ab, was zu einer Bindungsquote von nur 27,6% fuhrt. Hieraus ergibt sich ein
Verkaufsflachenpotenzial von rechnerisch 4.142 m? fir Neuansiedlungen, um eine 100 %-ige
Versorgung in dieser Warengruppe zu gewahrleisten.

Die Erweiterung von mittelbereichsrelevanten Sortimenten ist innerhalb des Mittelzentrums legitim.
Eine Ausweisung der Potenzialflache bis maximal 4.000 m? wird daher als angemessen erachtet.
Dadurch wird auch der Rolle im mittelzentralen Verbund Rechnung getragen, da bei einer
vollstdndigen Ausnutzung dieses Potenzials immer noch keine 100 % Kaufkraftbindung entstehen
wirde. Mit diesem Potenzial kann nicht nur den bestehenden Betrieben eine
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Erweiterungsmoglichkeit gegeben werden, zudem ist auch fur die Neuansiedlung eines kleineren
Baumarktes in einem potenziellen Fachmarktzentrum oder Erganzungsstandort Potenzial gegeben.

Die Nutzung der ausgewiesenen Potenzialflache sollte allerdings auf das Nutzungskonzept und die
Sortimentsstruktur abgestimmt sein.

Anzumerken ist hierbei, dass die Sortimentsstruktur der Baumarkte von kleineren Anbietern zu
grolRen Markten stark wechselt, da betriebswirtschaftliche Zwange und die Nachfrage der Kunden
eine grol3e Auswahl und damit einen héheren Flachenbedarf voraussetzen. Eine geeignete Struktur
entsprechender Angebote ist insofern nicht nur an den Einzugsbereichen der Regional- und
Landesplanung sondern auch an der Erreichbarkeit einzelner Standorte zu orientieren. Fir konkrete
Vorhaben ist also eine regionale Vertraglichkeit nachzuweisen. Es genlgt nicht alleine auf die freien
Potenziale des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes abzustellen.

> Bekleidung

In der Warengruppe ,Bekleidung” sind im Untersuchungsgebiet bereits einige Betriebe vorhanden.
Es ist aber dennoch eine Unterdeckung des Bedarfs festzustellen. Die Kaufkraftbindungsquote
betragt derzeit 57,0 %, was einem Rickgang um 17,7 % entspricht, sodass sich fur den Standort
ein rechnerischer Kaufkraftabfluss von nun umgerechnet etwa 2,3 Mio. € (-43,0 %) ergibt. Dies
entspricht einem rechnerischen Verkaufsflachenpotenzial von 806 m2.

Aus gutachtlicher Sicht sind Ansiedlungen insbesondere Kkleinerer Anbieter hochwertiger
Bekleidungsartikel / Markenkleidung in der unmittelbaren Innenstadt sowie die weitere Deckung des
Bedarfs an Bekleidungsartikeln aus unterschiedlichen Preissegmenten aktiv zu fordern, um eine
ausgewogene Angebotsvielfalt vorhalten zu koénnen. In Hohr-Grenzhausen existieren derzeit
weitgehend inhabergefiinrte Betriebe in der Innenstadt. Diese Struktur gilt es zu férdern und
gleichzeitig die Ansiedlung neuer Angebote oder den Ausbau bestehender Angebote zu steuern, um
den Kundenwiinschen entsprechend nachkommen zu kénnen.

Die Stadt Hohr-Grenzhausen als Mittelzentrum im Verbund mit dem starken Oberzentrum Koblenz
sollte eine Standortstarkung Uber bestimmte Warengruppen anstreben. Eine solche zu realisierende
Starkung kann durch die Warengruppe Bekleidung hergestellt werden. Es sollte daher eine
potenzielle Entwicklung bericksichtigt werden, die unter der Voraussetzung der stadtebaulichen
Vertréglichkeit im Rahmen von rund 1.200 m? Verkaufsflache zu prufen ware. Da der Mittelbereich
der zur Kooperation verpflichteten zentralen Orte insgesamt rund 244.500 Einwohner z&hlt und
diesem Konzept in der Berechnung lediglich die Einwohner der Verbandsgemeinde zugerechnet
wurden, ist eine Entwicklung tUber das Mal3 der eigenen VG in geringfugigem Umfang mdglich,
sofern keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

-> Einrichtungsbedarf

Im Bereich der Warengruppe ,Einrichtungsbedarf* werden vom vorhandenen Potenzial 66,6 % am
Standort gebunden, sodass hier ein Kaufkraftabfluss von rund 2,1 Mio. € vorhanden ist. Dies ergibt
bei der zugrunde gelegten Flachenproduktivitat ein Verkaufsflachenpotenzial von 821 m2. Insgesamt
werden damit 33,4 % der mdglichen Kaufkraft derzeit nicht in der Verbandsgemeinde HOohr-
Grenzhausen gebunden.

Unter Berucksichtigung des mittelzentralen Status sowie der Rolle im mittelzentralen Verbund
scheint ein Verkaufsflachenpotenzial von ca. 500 m2 fir Héhr-Grenzhausen angemessen zu sein.
Hierdurch kann die betriebsbedingte Erweiterung bestehender Betriebe erméglich werden und eine

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Verbandsgemeinde Hohr-Grenzhausen Seite 28

Fortschreibung 2019



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG [ Ak,

nachhaltige Starkung der Einzelhandelsstruktur innerhalb der VG erreicht werden. Hier wird durch
die etwas unterhalb des rein rechnerischen Potenzials liegende gutachterlich korrigierte Flache
erneut der Rolle im mittelzentralen Verbund Rechnung getragen und keine 100 %
Kaufkraftbindungsquote angestrebt. Auch in Konkurrenz zum starken Oberzentrum Koblenz macht
dies hinsichtlich der Tragfahigkeit potenzieller Betriebe Sinn.

-  Bicher / Schreibwaren

Bucher und Schreibwaren kdénnen als eigenstandige Warengruppe nur unter Berilicksichtigung der
tatsachlichen Angebotsstrukturen realistisch erfasst und bewertet werden. So werden ent-
sprechende (Teil-)Sortimente auch in allen Supermarkten, Warenh&usern, Discountern, Kiosken,
Tankstellen und in weiteren Betrieben als Randsortiment angeboten, was tatsachlich zu einer
deutlich héheren Kaufkraftabschoépfung fihrt, als es die rechnerisch ermittelten Werte vermuten
lassen. Die Werte der Kaufkraftbindungsquote von 87,3 % und das sich hieraus ergebende
endogene Potenzial von 0,4 Mio. €, bzw. ein rechnerisches Flachenpotenzial von 88 m?
Verkaufsflache kann daher nicht als absolute Kenngréf3e herangezogen werden.

Geht man von einem tatsachlichen zuséatzlichen Bedarf von maximal 150 m? aus, so lasst sich
hieraus durchaus die Erweiterung bestehender Angebote in der Innenstadt ableiten.

Da in dieser Warengruppe der Vertrieb und das Bestellen Uber das Internet ein wichtiger zu
beachtender Faktor ist, kann der Ausbau dieses Sortimentes nur unter gleichzeitiger Bewerbung des
ortlichen Angebotes funktionieren. Hier ist beispielsweise Marketing Uber eine eigene Internetseite
der Betriebe hilfreich. Zu berlcksichtigen ist auch die Angebotsvielfalt in der Warengruppe. Um
exaktere Aussagen tatigen zu kdnnen, ist hier eine differenziertere Nachfrageanalyse notwendig,
um genauere Aussagen machen zu konnen. Diese Analyse ziele allerdings eher auf die
Tragfahigkeit eines zusatzlichen Betriebes und weniger auf dessen Vertraglichkeit ab.

> Unterhaltungselektronik und elektronische Medien

Die Warengruppe ,Unterhaltungselektronik und elektronische Medien“ weist eine besondere
Charakteristik auf, denn neben den elektronischen Geraten zahlen hierzu auch Zubehorartikel und
Medien. Diese werden jedoch auch in den unterschiedlichsten Einzelhandelsbetrieben als Teil des
dortigen Sortiments angeboten. So ist beispielsweise der Verkauf von DVDs und CDs bei
Discountern und Lebensmitteleinzelhé&ndlern, Warenhdusern und Drogerieméarkten heute bereits
Standard, wenn auch nur als Randsortiment. Insofern muss zwischen den Medien und den
eigentlichen Geraten genauer unterschieden werden, um ein realistisches Gesamtbild der
tatsachlichen Angebotsstruktur zu erhalten.

Die Kaufkraftbindungsquote liegt hier bei 25,9 %. Daraus resultiert ein Kaufkraftabfluss von
1,5 Mio. €. Rein rechnerisch liegt hier ein Verkaufsflachenpotenzial von 401 m2? vor. Da eine
Versorgung mit diesen Sortimenten aktuell immer starker Uber das Internet und die grol3eren
Betriebe in Mittel- und Oberzentren stattfindet, ist es betriebstragfahigkeitsspezifisch sinnvoll dieses
Potenzial gutachterlich nach unten zu korrigieren.

Schwieriger ist die Beurteilung des Angebotes von Waren der reinen Unterhaltungselektronik. Diese
Gerate werden aul3er im Fachhandel auch in jedem Discounter und Vollsortimenter als Aktionsware
in regelméaligen Abstdnden gehandelt. Dadurch entsteht eine durchaus nennenswerte Konkurrenz
zu Fachgeschéften, die kaum quantifiziert werden kann, aber dennoch nicht unterschatzt werden
darf. Zu bertcksichtigen ist auch der mittelzentrale Status von Héhr-Grenzhausen und der damit
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einhergehende Versorgungsauftrag zwar Uber das Verbandsgemeindegebiet hinaus, jedoch im
Verbund mit den weiteren Mittelzentren. Eine 100 % Kaufkraftbindung ist hier daher nicht
anzustreben, auch aufgrund dessen, dass Angebote in den umliegenden Zentren eine starke
Konkurrenz darstellen kdnnen, die eine tragfahige Ansiedlung in Hohr-Grenzhausen erschweren.

Ein als potenziell vertraglich zu bewertendes Flachenpotenzial von maximal 300 m? kann daher als
voraussichtlich tragfahig sowie flr weitere Betriebe vertraglich bewertet und demnach empfohlen
werden.

Kombinierte Angebote mit Sortimenten aus anderen Warengruppen stellen hier eine gute
Maoglichkeit dar, aus mehreren Warengruppen einen angemessenen Anteil der Kaufkraft vor Ort zu
binden. Bestehenden Betrieben sollte zudem die Moglichkeit eingerdumt werden Erweiterungen
vorzunehmen.

> Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

In dieser Warengruppe werden derzeit etwa 7,7 % der Kaufkraft gebunden. Das entspricht einem
ungebundenen Potenzial von 2,4 Mio. € und Iasst rechnerisch ein Verkaufsflachenpotenzial von
959 m? erwarten.

Zuséatzliche Ansiedlungen oder Erweiterungen in diesem Sortiment sind sinnvoll, um die
Angebotsvielfalt und damit die Auswabhl fir den Kunden auszubauen. Die Kaufkraft wandert hier zu
einem Grof3teil in umliegende Zentren ab.

Auch hier ist jedoch die starke Konkurrenz durch Online-Handel sowie das benachbarte
Oberzentrum Koblenz zu beachten. Empfohlen wird hier daher lediglich ein zu realisierendes
Potenzial von etwa 500 m? Verkaufsflache. Damit I&sst sich ohne eine zu starke Konkurrenzsituation
aufzubauen eine Verdichtung des Angebotes innerhalb der VG Hohr-Grenzhausen erreichen,
vornehmlich als Erweiterung der bestehenden Angebote oder als kleinflachige Neuansiedlung in
einer der vorhandenen Leerstandsimmobilien. Allerdings ist auch hier in Kombination mit weiteren
Angeboten eine grol3ere Gesamtverkaufsflache denkbar (z.B. Elektrofachmarkt).

> Spielwaren / Hobby

Das Angebot der Warengruppe ,Spielwaren / Hobby“ ist in der VG Hohr-Grenzhausen mit einer
Bindungsquote von 21,7 % und damit einem rechnerischen Kaufkraftabfluss von 1,0 Mio. € ebenfalls
als unterdurchschnittiches Angebot zu bewerten. Bei einem rein rechnerischen
Verkaufsflachenpotenzial von 362 m?2 ist hier auch gutachterlich eine Erweiterungsmaoglichkeit zu
empfehlen.

Eine zusatzliche Ausweisung ist hier auch insbesondere vertretbar, da die vorhandenen Betriebe
hier teilweise ein nur sehr spezifisches Angebot vorweisen. Durch die Erweiterungsmaoglichkeit oder
kleinflachige Neuansiedlungen, vorranging im Kernbereich von Hohr oder Grenzhausen, wird
demzufolge auch eine Diversifikation der Angebotsstruktur erméglicht.

Dabei sollte ein zuséatzliches Verkaufsflachenangebot von 300 m2 hier jedoch nicht Giberschritten und
gleichzeitig aktiv eine Sortimentserweiterung in der Angebotsstruktur geférdert werden.

> Foto / Optik

In dieser Warengruppe wird ein flr ein Mittelzentrum als geringfligig unterdurchschnittlich zu
bezeichnender Wert mit einer Bindungsquote von 42,7 % und damit einem Kaufkraftabfluss von
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0,8 Mio. € erzielt. Das entspricht im Umkehrschluss einem rechnerischen Verkaufsflachenpotenzial
von 262 m2.

Da diese Warengruppe auch alle Optiker-Leistungen und Horgerate-Akustiker beinhaltet, wird
hierdurch die Bilanz leicht verschoben. Allerdings enthalt diese Warengruppe auch Angebote, die
groRRere Elektronikmarkte bedienen. Sie sind somit vielfach in Oberzentren vorhanden oder werden
im Internet verkauft. Da es auf Grund der Konkurrenz mit dem Internethandel, den Angeboten in
benachbarten Zentren (insbesondere Koblenz) sowie der Rolle im mittelzentralen Verbund als
schwierig erscheint das gesamte Potenzial innerhalb von Héhr-Grenzhausen zu binden, wird eine
gutachterliche Korrektur vorgenommen welche potenziell zu einer fur ein Mittelzentrum dieser Gro3e
angemessenen Kaufkraftbindung fihren kann. Daher wird ein als vertraglich zu betrachtendes
maximales Flachenpotenzial auf ca. 250 m2 Verkaufsflache beschrankt. Damit konnte die
Ansiedlung von kleineren Geschaften in den Kernbereichen (z.B. zur Nachnutzung von
Leerstanden) oder die Erweiterung bestehender Standorte realisiert werden. Alternativ sind diese
Angebote als Teil von kombinierten Betrieben mit Elektronik und Medien vorstellbar. Auch Anbietern
mit einem grofRen Anspruch auf Warenprasentation kann so begegnet werden.

> Schuhe / Lederwaren

Das Angebot in dieser Warengruppe liegt mit einer Bindungsquote von 22,4 % und einem
rechnerischen Kaufkraftabfluss von 1,0 Mio. € in einem flr ein Mittelzentrum als bedenklich niedrig
zu bewertenden Bereich. In vielen Fallen liegt bereits in Grundzentren eine héhere Bindungsquote
in dieser Warengruppe vor. Das rechnerische Verkaufsflachenpotenzial betragt hier
dementsprechend 398 mz

Aus gutachterlicher Sic