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Vorbemerkung

Im Mérz 2012 erteilte die Verbandsgemsinde Gau-Algesheim der GMA, Gesellschaft for
Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung eines
Einzethandelskonzeptes fur die der Verbandsgemeinde angehérigen Orisgemeinden Ap-
penheim, Bubenheim, Engelstadt, Nieder-Hiibersheim, Ober-Milbersheim, Ockenheim,
Schwabenheim a.d.S. und die Stadt Gau-Algesheim. Die Untersuchung soll als Grundlage
flr eine geordnete und nachhaltige vertrégliche Einzelhandelsentwickiung im Verbands-
gemeindegebiet dienen. Dabei steht inshesondere die Entwicklung im Bereich der Le-
bensmittelversorgung im Fokus.

Fiir die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung wurde im April 2012 eine Komplett-
erhebung der Einzelhandelshetriebe in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim durchge-
fuhrt. Darliber hinaus standen der GMA Daten und Informationen des Statistischen Bun-
desamtes, des Statistischen Landesamtes, der Verbandsgemeindeverwaltung Gau-
Algesheim sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfligung. Die Daten der Untersuchung
wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen
Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissenschaitlichen Erkenntnissen ausgewertet.

Die vorliegende Analyse dient der Entscheidungsvorbereitung und Entscheidungsfindung
flr kommunaipolitische und bebauungsplanrechtliche Fragestellungen und unterfiegt dem
Urheberracht gemaf} § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urhe-
berrechte. Eine Vervielféltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Verdifentlichtng
st nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter
Angabe der Quelle zuldssig.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Juni 2012
BE / SEI - aw
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Teil A - Einzelhandelskonzept

L Grundlagen

1. Aufgabensteliung

Die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim besteht aus den Ortsgemeinden Appenheim,
Bubenheim, Engelstadt, Nieder-Hilbersheim, Ober-Hilbersheim, Ockenheim, Schwaben-
heim a.d.8. und der Stadt Gau-Algesheim. Die Versorgungseinrichtungen, insbesondere
auch der Einzelhandel, konzentrieren sich v. a. auf die Ortsgemeinde Gau-Algesheim. In
den Oriskernen der anderen Ortsgemeinden existieren nur zum Teil Nahversorgungsan-
gebote, welche eine Grundversorgung der Bevélkerung gewéhrigisten. Somit gilt es, ne-
ben dem Aufzeigen der generellen Entwicklungsperspektiven die Maglichkeiten zur fang-
fristigen Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der Nah- bzw. Grundversorgung in allen
Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde zu priifen. Aktuell besteht eine konkrete Anfrage
bezilglich der Ansiedlung eines Rewe-Supermarktes in der Ortsgemeinde Ockenheim;
auch diese Option wird geprft.

Vor dem Hintergrund der demografischen, wirschaftiichen und stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim sowie den betrieblichen Anforde-
rungen heutiger Einzelhandelsanbieter stellt das Einzelhandelskonzept zudem Malnah-
men und Strategien fir die zukinftige Einzethandels- und Standortentwicklung in der Ver-
bandsgemeinde Gau-Algesheim vor.

Im Rahmen der Erstellung eines Einzelhandeiskonzeptes fir die VG Gau-Algesheim wer-
den folgende Arbeitsschritte durchgefiihrt;

. Darstetlung aktuelier Trends In der Einzelhandelsentwickiung, im Zusammenhang
mit Veranderungen des Angebots- und Nachfrageverhaltens

" Darstellung und Bewertung der Strukturdaten der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim sowie der angehdrigen Ortsgemeinden

. Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes innerhalb der Verbands-
gemeinde Gau-Algesheim
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n Abgrenzung des Marktgebietes fir den Einzelhande! in der Verbandsgemeinde
Gau-Algesheim und Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials
fir die Jahre 2012 und 2020

= Bewertung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim im Ver-
gleich zu anderen Gemeinden anhand geeigneter Kennziffern

" Entwicklung eines Leitbildes fir die Einzethandelsentwickiung in der Verbandsge-
meinde Gau-Algesheim sowie der angehdrigen Ontsgemeinden (Nahversorgungs-
konzept / Standortkonzept / Sortimentskonzept).

2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Eine Beurteilung der Entwicklungschancen der Einzelhandelsstandorte in der Verbands-
gemeinde Gau-Algeshaim kann nicht losgeldst von wesentlichen Entwickiungstrends des
Einzelhandels in Deutschiand erfolgen. Nachfolgend werden daher die strukturprigenden
Aspekte des Wandels auf der Nachfrage- und Angebotsseite dargestellt.

21  Allgemeine Tendenzen im Einzelhandei
Auf der Nachfrageseite sind folgende wesentliche Veranderungen hervorzuheben:

. Verindertes Ausgabeverhalten: Von der Steigerung der Konsumausgaben der
privaten Haushalte in den letzten Jahren konnte der Einzelthandel nur unterpropor-
tional profitieren. So sank zwischen 1990 und 2009 der Antell des Einzelhandels
an den privaten Konsumausgaben von ca. 36 auf 28 %", wahrend gleichzeitig die
Ausgaben flr Miste, Freizeit und sonstige Lebenshaltungskosten anstiegen. Dabei
stiegen die Lebenshaltungskosten auch absolut deutlich stérker als die Einzelhan-
delspraise. Fir das Jahr 2010 prognostiziert das Statistische Bundesamt einen An-
teit des Einzelhandeis am privaten Verbrauch von nur noch 25 %.

= Ausdifferenzierung der Nachfrage: Die urspriinglich trennscharfe Unterschei-
dung der Verbraucher in Ziglgruppen wird zunehmend von einem so0g. hybriden®
Kunden abgelést, der nicht mehr entweder Billigprodukte® oder ,Exklusives” will
sondern vielmehr beides. Das hybride Kaufverhalten fithrt zu einem Verlust der

Quelie: Statistisches Bundesamt,
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Mitte. Der Marktanteil hochwertiger Produkte steigt leicht, der von Billigprodukten
deutlich an, wahrend das mittlere Preissegment zuriickgehen wird.

. Gestiegene Mobilitdt: Durch die aligegenwirtige Verflgbarkeit des Autos entwi-
ckelten sich autokundenorientierte Einzelhandelsstandorte, welche aufterhath ge-
schlossener Siediungsbereiche liegen. Als besonders profitabel erwiesen sich Ein-
zelhandelsstandorte an Schnittstellen von Gberregionalen Verkehrsachsen, Durch-
gangs- und Ausfalistraien mit hoher Verkehrsfrequenz.

" Als weiterer wichtiger Trend im Verbraucherverhalten ist das steigende An-
spruchsniveau bei abnehmender Toleranz (z. B. Beeintrichtigungen durch
Laufwege zum Geschaft, Ladenschlusszeiten) zu benennen, das eine sinkende
Standort- und Unternehmensbindung zur Folge hat. So ist der moderne Verbrau-
cher informient, vergleicht Angebote und akzeptiert auch weitere Wege, um be-
stimmte Kaufe zu tatigen.

Auf der Angebotsseite gewinnen folgende Trends an Einfluss auf die Einzelhandels- und
Standortentwicklung:

" Wachstum der Einzelhandelsflichen: Der zurlickhaltenden Nachfrage steht ein
nach wie vor dynamisches Wachstum der Einzelhandelsflachen gegeniber. So
stieg die Verkaufsfliche zwischen 1995 und 2009 in Deutschiand um ca. 6 %. Im
selben Zeitraum stiegen die Umsétze um nur 5 %, sodass eine abnehmende FI4-
chenproduktivitdt die Folge ist. Auch zukinftig wird sich der Verkaufsflachenzu-
wachs Uberwiegend auflerhalb der Stadt- und Ortszentren vollziehen. Als Folge
wird ein Verdrangungswettbewerhb ausgeldst, welcher v. a. zu Lasten der integrier-
ten Stadtteilzentren und Nahversorgungslagen gehen kann,

- Entwicklung der Betriebstypen: Mit den Flachen- und Umsatzentwicklungen
ging ein Rickgang der Beschaftigtenzahl im Einzethandel einher. Als Ursache
hierflir ist auch eine Verdnderung der Bedeutung der Betriehstypen zugunsten
personalextensiver Formate zu nennen. So sank der Marktanteil der traditionelien
Bediengeschéfte seit 1980 kontinuierlich, wahrend v, a. die Marktanteile filialisier-
ter Fachgeschifte und preisbetonter Betriebstypen wie Fachmarkte, Lebensmittal-
discounter und Sonderpostenmérkte wuchsen, Wahrend Fachmérkte Anfang der
1980er Jahre erst etwa 3 % des Einzelhandelsumsatzes erzielen konnten, stieg ihr
Marktanteil bis zum Jahr 2009 auf etwa 23 % an’. Da v. a. in traditionellen Stadt- /

! Quelle: EHI Retail Institute: Hande! aktuell 2009 / 2010,
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Ortskernen Fachmarktkonzepte nur mit erheblichen Anstrengungen in historischer
Bausubstanz unterzubringen sind, ist ein weiterer Ausbau dieses Betriebstyps in
nicht integrierten, autokundenorientierten Lagen zu erwarten,

] Zunehmende Preisaggressivitit und Konzentration: Besonders in Deutschland
resultient die Konzentration aus der Enge und Sattigung der Marktiandschaft und
der anhaltenden Verbraucherzuriickhaltung, auf die die Branche fast ausschlief-
lich mit aggressivem Preiswettbewerb reagiert. In vielen Sortimentsbereichen re-
giert seit Jahren ein zunehmend harter Preiswettbewerb, mit entsprechenden
Auswirkungen auf die betriebswirtschaftliche Situation der Befriebe wie auch auf
die Branchenstruktur selbst. In der Folge scheiden v. a. kleinflachige und unpro-
duktive Betriebe in ungiinstigen Standortlagen aus dem Wettbewerb aus. Unter-
nehmensiibernahmen bzw. -abgaben, Fusionen oder Kooperationen tragen zu-
sétzlich zur Konzentration bei. Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jah-
resumsatz von Ober 2,5 Mrd. € liegt derzeit bei ca. 53 % und kénnte in den komn-
menden Jahren auf etwa 80 % anwachsen’. Im Lebensmitteleinzelhandel betragt
der Marktanteil der fihrenden acht Handelsgruppen bereits jetzt iiber 98 %,

n Das Internet- und Tele-Shopping wéachst: Vor allem in den Branchen Biicher,
Elektrogerate, Textilien, Geschenkartikel oder Spielwaren werden internet- und
Tele-Shopping verstarkt relevante Marktanteile an sich binden kénnen. Anbieter
sind nicht nur auf das Online-Geschéft spezialisierte Firmen (z. B. Amazon, HSE
24) sondern auch ,normale" Filizlunternehmen (z. B. Tchibo, Lidl, IKEA, Schie-
cker).

2.2 Aktuetle Trends im Lebensmitteleinzelhandel

Als wesentliche Entwicklungen v. a. auch im Hinblick auf die heutigen Standortanforde-
rungen im Lebensmitteleinzelhandel konnen folgende Aspekte festgehalten werden:

= Konzentration und Filialisierungstendenzen: Die Zahl der Betreiber von Su-
permarkien und Discountern hat sich in den letzten 20 Jahren auf eine Mand voll
leistungsfahiger Anbieter reduziert, die bundesweit titig sind. Inhabergefihrte, ket-
tenunabhéngige Geschéfte sind kaum noch anzutreffen,

! Quelle: EHI Retait Institute: Mandel aktuelt 2009 /7 2010,
! Quelle: EHE Retail institute: Handel aktuell 2008 / 2010.
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. Rickzug aus Wohnlagen: Seit mehreren Jahren ist ein Riickzug von Einzelhan-
delsbetriebe sowohl im landlichen Raum als auch in Stadtteilen und Wohngebieten
festzustellen. Die wohnortnahe Versorgung mit Lebensmitteln und kurzfristigen
Bedarfsgitern (z. B. Zeitschriften, Blumen, Drogerie-, Apothekerwaren) ist oft nicht
mehr moglich. Dadurch geraten auch konsumnahe Dienstleister wie Frisér, Reini-
gung, Sparkasse oder Post unter Druck, Gebiete mit weniger als 3.000 — 4.000
Einwohnern bieten nur selten das erforderliche Marktpotenzial fiir eigene Lebens-
mittelmérkte im Sinne von Nabversorgem. In jingster Vergangenheit zeichnen
sich aber verstdrkt Bemiihungen ab, alternative Nahversorgungskonzepte {z. B.
Kleinflachenkonzepte, Integrationsmarkte, Genossenschaftsladen, Ladengemein-
schaften und einige mehr) zu schaffen,

Abbildung 1: Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels
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s Gezielte Standortanforderungen: Die Handelsunternehmen konzentrieren ihre
Standortnachfrage auf wenige Standorte, die bestimmte Anforderungen (z. B.
Grundstiicksgrofie, Erreichbarkeit, Einsehbarkelt) erfillen missen. Das unterneh-
merische Standortwahlverhalten divergiert dabei haufig mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Kommunen.

. GroBenstruktur von Lebensmittelmiarkten: Wahrend Supermérkte der ersten
Generation noch mit Verkaufsflachen zwischen 300 und 400 m? errichtet wurden,
werden mittlerweile Verkaufsfldchen um 1.500 m? als marktgerecht angesehen.
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Der Trend zu gréfteren Verkaufsflichen ist auch bei Discountmarkten feststellbar,
Discounter, die bislang Uberwiegend Verkaufsflichen zwischen 500 — 700 m? auf-
wiesen, realisieren inzwischen Verkaufsflachen bis 1,400 m?.

. Betriebstypen: Zurzeit ist eine Konzentration der Verkaufsflachen auf groRflachi-

ge Betriebsformen wie Verbrauchermarkte und SB-Warenhéuser sowie v. a. auf
Lebensmitteldiscountrmarkte erkennbar, Die expansivsten Tendenzen sind derzeit
’ bei den Lebensmitteldiscountmrkten zu beobachten. Der Marktantsil der Be-
;e triebsform Discounter am gesamten Lebensmitteleinzelhandel konnte in den ver-
gangenen Jahren auf heute ca. 42 % gesteigert werden.

L Abbiidung 2: Lebensmittelhandel im Wandel
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Quelle: GMA-Darstellung 2012

Ein bezeichnender Strukturunterschied zwischen den Betriebstypen Supermarkt, Ver-
brauchermarkt und Discountmarkt ist die Artikelanzahl. Dabei ist im Vergleich zu allen
anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels fir den Lebensmitteldiscountmarkt
die geringste Anzahl der gefilbrten Artikel zu erwahnen. So werden in einem Lebensmit-
teldiscounter nur etwa 20 % der Artikel eines Supermarktes geflih:
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u L.ebensmitteldiscounter: 7 ca. 2.000 Artikel

] Supermarkt: 2 ca. 10.500 Artikel

] Groflter Supermarkt: @ ca. 25.000 Artikel

. SB-Warenhiuser: @ ca. 51.000 Artike! |

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwick-

lung im Einzethandel

Stadte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtiiches
instrumentarium zur Hand, mit dem die Standornentwickiung im Einzelhande! gesteuert
werden kann; dabei sind zundchst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unter-

scheiden:

Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Be-
bauungspidnen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhan-
deisbetriebe nach Maflgabe der §§ 2 his 9 BauNVO - teils ausdriicklich als Laden oder
Einzeihandelsbetrigbe, teils aligemein als Gewerbebetriebe ~ in allen Baugebieten vorge-

sehen:;

" sie sind zuldssig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVQ)

. in Kieinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme

zugelassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO),

Fir EinzelhandeisgroRbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung
fir alle Baugebiete. Einkaufszentren und groffidchige Einzethandelsbetriebe mit bestimms-
ten stéddtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind aufler in Kerngebieten nur
in speziell ausgewiesenen Sondergebieten zulissig. § 11 Abs. 3 BauNVO fuhrt in der
Fassung von 1990 flr grofifldchige Einzelhandelsbetriebe aus:

1 Quelte: EHI Retailinstitute, Handel aktuell 2009 / 2010 (ca.-Werte, gerundet),
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.1 Einkaufszentren,

2. grofiflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
ader auf die stadtebauliche Entwickiung und Ordnung nicht nur unwesent-
lich auswirken kdnnen,

3. sonstige grolifidchige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an
letzte Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichne-
ten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind aufler in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
ginwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevdlkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
ling zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt oder in anderen Stadten, auf das Orts-
und Landschaftshild und auf den Naturhaushalt,

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunshmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? iberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200m?* Geschossfliche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? picht vorlie-
gen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die Gréfte der Stadt und ihrer Oristeile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
barlicksichtigen.”

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs, 1 BauGB ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mall der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die {iberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und gleichzeitig die Erschliellung gesichert
ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVQ
anzuwenden, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB durfen von den Vorhaben keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des
Einfligens abgewichen werden,

Das Ziel der gesetzlichen Neuregelung im besagten Paragraphen ist es, durch das Aus-
futien einer Rechtsliicke bei Genehmigungsverfahren fiir groffldchige Einzelhandelsvor-
haben in Gemengelagen im unbeplanten Innenbereich auch hier eine stidtebauliche
Steverung ohne Bauleitplanung zu ermdglichen. Dies soll durch die Sicherung der zentra-
len Versorgungsbereiche, insbesondere dem Schutz der Angebotsstrukturen in den Kern-
stadibereichen und damit deren Attraktivitatserhalt dienen.
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Mit der Novellierung des BauGB 2007 hat der Gesetzgeber dariiber hinaus die Méglich-
keit geschaffen, Gber § 9 Abs. 2a BauGB im nicht beplanten innenbereich einen Bebau-
ungsplan aufzustellen, in dem zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzungen
festgelegt oder ausgeschlossen werden,

Neben den Instrumentarien des BauGB und der BauNVO ist eine Steuerung der Einzel-
handelsentwicklung auch durch eine landesplanerische Uberprisfung von Einzelhandels-
grofiprojekten vorgesehen,

Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz

Die fir die Bewertung groliflachiger Einzelhandelsbetriebe wesentlichen Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung des Landesentwicklungsprogramms IV Rheinland-Pfalz tref-
fen folgende Aussagen:

Zentralititsgebot (Z 57)

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groffldchigen Einzelhandels ist
nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?
Verkaufsflache' kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahms-
weise sind in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Ein-
wohnerinnen und Einwohnern grolifldchige Einzelhandelsvorhaben bis zu insge-
samt 1.600 m* Verkaufsfldche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundver-
sorgung’ der Bevalkerung erforderlich ist.

Stédtebauliches Integrationsgebot (Z 58)

Die Ansiedlung und Erweiterung von grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben mit in-
nenstadirelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen,
d. h. in Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren zuldssig (stadtebauliches
Integrationsgebot). Die stédtebaulich integrierten Betriebe (,zentrale Versorgungs-
bereiche” i. 5. des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der
Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen
miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sorti-
mente umfassen.

! Die Verkaufsfldche umfassti, d. R, alle Flachen eines Betriebe, die dem Kunden dauerhaft
fir Verkaufszwecke zugénglich sind. Nicht zur Verkaufsfidche z&hlen Birordume, Lager-
und Vorbereitungsflachen, Werkstitten und Fldchen, die Personalzwecken dienen,

? Hierbei handelt es sich um Sortimente des t4glichen kurzfristigen Bedarfs, die typischer-
weige Im grofiflichigen Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden,
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Erganzungsstandorte (Z 59)

Die Ansiediung und Erweiterung groifldchiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen
Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der
Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrelevante Sortimente
sind als Randsortimente auf eine innenstadtverirdgliche Gréfenordnung zu be-
grenzen.

Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z 60}

Durch die Ansiediung und Erweiterung von groBfidchigen Einzelhandelsbetrieben
dlrfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbersiche (Nah- und Mittelbersiche)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachti-
gungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mit-
telzentren zu beachten.

Agglomerationsverhot (Z 61)

Der Bildung von Agglomerationen nicht grofflachiger Einzethandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten aullerhalb der stidtebaulich integrierten Berei-
che ist durch Verkaufsflachenabgrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwir-
ken (Agglomerationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationshereiche aufler-
halb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sonderge-
biete des grofifldchigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in
ihrem Bestand festzuschreiben.

Regionaler Raumordnungsplan Rheinbessen-Nahe
im Regionalen Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe, Kapitel 2.3.3. Einzelhandel und
Dienstleistungen werden folgende Ziele formuliert:

G1  Bevdlkerung und Wirtschaft in allen Teilen der Region sollen bedarfsgerecht
mit Waren und Dienstleistungen versorgt werden,

G2 Die Deckung des téglichen Bedarfs soll soweit wie mdglich wohnortnah er-
folgen. Dies gilt vor allem fir den diinn besiedelten landlichen Raum.

Z1  Einkaufszentren und grofifidchige Einzelhandelsbetriebe sind grundsatzfich
in Zentralen Orten vorzusehen (Konzentrationsgebot) und mit mehr als 2000
gqm Geschossflache in der Regel nur in Mittel- und Oberzentren zuléssig.

£2  Einkaufszentren, Agglomerationen von Einzethandelsbetrieben und groffis-
chige Einzelhandelsbetriebe mit Gltern des taglichen Bedarfs sowie mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten sind in der Regel in enger rdumlicher und
funktionaler Verbindung zu den Wohnsiediungsgebieten bzw. den vorhan-
denen zentralen Einkaufsbereichen zu errichten (stidiebauliches Integrati-
onsgebot).

10
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Z4

Z5
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Fr grofiflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadirelevanten Sor-
timenten, insbesondera fir solche, dig durch einen besonders hohen Fla-
chenanspruch gekennzeichnet sind, kdnnen Ausnahmen zugelassen wer-
den.

Nicht integrierte Einzelhandelsstandorte dirfen die Entwicklung des eigenen
Oris- bzw. Stadtzentrums nicht behindern. Dies gilt insbesondere dort, wo
das Oris-/ Stadtzentrum gemessen an der von dem zentralen Ort zu ber-
nehmenden Funktion relativ schwach ausgehitdet ist oder wo der Erfolg von
Stadtsanierungen und Stadtumbauten in Frage gestellt wird,

Die Ansiedlung von Einkaufszentren, von Agglomerationen von Einzelhan-
delsbetrieben und grolflachigen Einzelhandelsbetrieben darf die integrierten
Geschiftszentren benachbarter zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachti-
gen. Die wohnortnahe Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs darf in
benachbarten Stadtteiten und kleineren Gemeainden nicht gefihrdet werden.

Die Geschossfliche von grofdflichigen Einzelhandelsbetrieben und Ein-
kaufszentren solf so bemessen sein, dass ihr Einzugsbereich nicht Gber den
Versorgungsbereich des Zentralen Ortes hinausreicht.

Zur Umsetzung wird empfohlen, Einzelhandelsbetriebe in Industrie- und
Gewerbegebisten bauleitplanerisch auszuschlielen bzw. Bebauungspléne,
die eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben noch zulassen, rechizeitig
zu andern.

Grundséatzlich ist an dieser Stelle anzufihren, dass innerhalb der Verbandsgemeinde die
Orisgemeinde Gau-Algesheim die zentraldrtliche Funktion eines Grundzenfrums ein-
nimmt. Der regionale Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe filhrt hierzu aus:

»Grundzentren sind vorrangig Standorte zur Konzentration von Einrichtungen
der (Oberdrifichen Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen, soweit
dies fir deren Tragfahigkeit und zur Entwicklung des Nahbereichs erforderlich

ist.

Sie haben die Funktion,

in den landlichen Raumen das erreichte Niveau der &ffentlichen Ver-
sorgung zu sichern, besondere Funktionen fir ihren Nahbereich zu
iilbernehmen und damit zur Aufrechterhaltung der besiedelten Kultur-
landschaft beizutragen. In den landlichen Rdumen ist der Bereitsteliung
einer dauerhaft wohnortnahen Versorgung der Bevdlkerung mit not-
wendigen  Einrichtungen der  Vorrang  gegenlber  Auslas-
tungserfordernissen einzurZumen,

in den hochverdichieten und verdichteten Rdumen durch Schwerpunki-
bildung die Siedlungsstruktur zu gliedern und Freirdume 2u sichern.”
(LEP I{l, Ziffer 2.4.3.7)."

11
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im konkreten Fall umfasst der Nahbereich neben dem Grundzentrum Gau-Algesheim
auch die sonstigen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim (Appenheim,
Bubenheim, Engelstadt, Nieder-Hilbersheim, Ober-Hilhersheim, Ockenheim, Schwaben-
heim a.d.5.).

12
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l.  Situationsanalyse

1. Makrostandort Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

Die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim setzt sich aus den Ortsgemeinden Appenheim,
Bubenheim, Engelstadt, Nieder-Hilbersheim, Ober-Hilbersheim, Ockenheim, Schwaben-
heim a.d.5. und der Stadt Gau-Algesheim zusammen, Dabei Gbernimmt die Stadt Gau-
Algesheim die Funktion eines Grundzentrums fiir die der Verbandsgemeinde zugehdrigen
Ortsgemeinden. Den anderen Ortsgemeinden kommt #. Raumordnungsplan Rheinhes-
sen-Nahe keine zentraldriliche Funktion zu. Das Gebiet der Verbandsgemeinde gehért
regionalptanerisch dem Mittelzentrum Ingelheim an, welches fur Gau-Algesheim eine
ubergeordnete Versorgungsfunktion einnimmt.

Die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim liegt rdumlich im Zentrum des Landkreises
Mainz-Bingen. Die Verbandsgemeinde befindet sich in einem verdichteten Raum und ist
naturrdumiich dem Rheinhessischen Hlgelland zuzuordnen. In unmittelbarer Nachbar-
schaft befinden sich die Mittelzentren Bingen und ingelheim sowie die Verbandsgemein-
den Sprendiingen-Gensingen und Nieder-Olm, Das néichstgelegene Oberzentrum st
Mainz ca. 20 km &stlich der Verbandsgemeinde. Die acht Ornsgemeinden der Verbands-
gemeinde Gau-Algesheim verteilen sich Ober sin relativ grofies Gebiet, sodass von einer
stark dispersen Siedlungsstruktur zu sprechen ist,

Die verkehrliche Anbindung der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim wird v. a. (ber die
Bundesstralie B 41 gewdhrieistet. Mehrere Landesstrallen verbinden zudem die Ortsge-
meinden untereinander. Die nachstgelegenen Autobahnanschlussstellen sind Ingelheim-
West und Bingen-Gaulsheim, die jeweils ca. 2 km entfernt liegen. Somit besteht An-
schluss an die Autobahn A 60 (Bingen — Mainz ~ Risseisheim) und die A 61 (Koblenz —
Bingen -~ Speyer), Aufterdem ist die Verbandsgemeinde mit Bahnhdfen in den Ortsge-
meinden Gau-Algesheim und Ockenheim an das Netz der Deutschen Bahn angebunden.

13
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Die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim zahlt derzeit rd. 16.300 Einwohner', wovon der
grifite Anteil auf die Stadt Gau-Algesheim (ca. 6.583 Einwohner), auf Ockenheim (ca.
2.503 Einwohner) und Schwabenheim (ca. 2.582 Einwohner) entfallt. In den letzten Jah-
ren konnte die Verbandsgemeinde Einwohnergewinne in Hohe von ca. 4,4 % verzeichnen
und liegt damit leicht unter dem Durchschnitt des Landkreises Mainz — Bingen (+ 5,4 %),
aber deutlich besser als das benachbarte ingelheim (- 2,1 %) und die VG Rhein-Nahe (-
2,2 %) im gleichen Zeitraum (vgl. Tabelle 1).

Tabelle 1: __Einwohnerentwickiung in der Reglon

Daten Einwohner Entwicklung 2001 - 2011
Gemeinde / Landkreis 2004 2011 absolut relativ
Appenheim h 1.340 1.410 + 70 52
Bubenheim 824 852 + 28 34
Engalswtadt 719 750 + 31 43
Gau-Algesheim 6.307 6.583 + 276 4,4
Nieder-Hilbersheim 648 624 - 25 -3,9
Ober-Hilbersheim 978 1.032 + 56 57
Ockenheim 2.264 2.503 + 239 10,8
Schwabenheim 2.573 2.682 + 9 0,3
VG Gau-Algesheim 15.652 16.336 + 684 4,4
VG Rhein-Nahe 15.344 15.004 - 340 2,2
ingelheim 24 820 24.308 - 512 2,1
LK Mainz-Bingen 194.447 204,983 + 10536 54

GMA-Berechnungen 2012 {ca.-Werte gerundel).

' Quelle: Siatistisches Bundesamt, Stand: 30.06.2011.Das Statistische Bundesamt beriick-
sichtigt nur Einwohner mit Hauptwohnsitz. Hingegen nimmt das kommunale Melderegister
auch Einwohner mit Nebenwohnung in Gau-Algesheim auf: demnach leben in der Ver-
bandsgemeinde 17.233 Personen. Aus Grinden der Vergleichbarkeit wird im Folgenden
der Wert des Statistischen Bundesamtes herangezogen.

15
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Die Zah! der sozialversicherungspflichtiy Beschiftigten am Arbeitsort in der Verbands-
gemeinde Gau-Algesheim betragt rd. 2,229 Personen’. Per Saldo bersteigt der Anteil der
Auspendler den der Einpendler bei weitem. Am 30.06.2010 standen rd. 5.656 Auspendier
ca. 1.645 Einpendiern gegeniber. Dies verdeutlicht dle hohe Bedeutung der Verbands-
gemeinde Gau-Algesheim als Wohnort.

Die Stadt Gau-Algesheim liegt im Norden der Verbandsgemeinde, direkt an Ingelheim
angrenzend, und bildet aufgrund ihrer zentraltrtlichen Funktion den versorgungsstruktu-
rellen Schwerpunkt der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim. Die wesentlichen Versor-
gungseinrichtungen von Gau-Algesheim konzentrieren sich entlang der Langgasse, um
den Markiplatz und entlang der Ockenheimer StraRe, weiche auch die Haupterschlie-
Rungsachse der Ortsgemeinde darstellt. Kompakte bauliche Strukturen prigen den Stadt-
kern. Die Wohngebiete befinden sich zum Teil in Hanglage. Im Nordosten des Stadtgebie-
tes befindet sich zwischen Rheinstrafte und Bahnlinie ein Gewerbegebiet, welches naht-
los an den Ingelheimer Siediungsrand anschlieft.

Die Ortsgemeinden Appenheim, Nieder-Hilbersheim und Ober-Hilbersheim reiten sich
entlang des Welzbachtales in stdlicher Richtung von Gau-Algesheim auf. Landwirtschaft-
lich genutzte Flachen (v. a. Weinbau) liegen zwischen den Orsgemeinden. Die Landes-
stralle 415 stellt die vorrangige ErschlieRungsachse der drei Ortsgemeinden dar. Die
Ortsgemeinden (bernehmen tberwiegend Wohnfunktionen und verfiigen nur Uber gering-
flgige Versorgungsstrukturen, Dies gilt auch fir die Ortsgemeinde Engelstadt, die (ber
die Kreisstralie 17 mit Nieder-Hilbersheim varbunden ist.

Die Ortsgemeinde Schwabenheim befindet sich im Sidosten der Verbandsgemeinde. Mit
der Landesstrafie 428 besteht eine sehr gute Verkehrsverbindung nach Ingetheim, das
schneller zu erreichen ist als Gau-Algesheim. Als zweligréfite Ortagemeinde der Ver-
bandsgemeinde verfilgt Schwabenheim Uber einige grundlegende Versorgungseinrich-
tungen, u. a. einen Lebensmittel-Discountmarkt. Im Umfeld des Marktplatzes sind auch
einige gastronomische Angebote anzutreffen. Bubenheim liegt nur wenige hundert Meter
slidwestlich von Schwabenheim. Die Ortsgemeinde besitzt aufgrund ihres geringen Be-
vilkerungspotenzials keinerlei versorgungsstrukturelle Bedeutung.

' Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand; 30.06.2010
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Ockenheim, im Nordwesten der Verbandsgemeinde gelegen, ist die drittgréfte Orntsge-
meinde der Verbandsgemeinde. Die Bundesstraie 41 stellt die Verbindung in das ca. 3,5
km Ostlich gelegene Gau-Algesheim her. Entlang der Bahnhofstralle im alten Oriskern
sind vereinzelte Versorgungseinrichtungen vorhanden, doch weisen Leerstdnde auf eine
ricklaufige Versargungsbedeutung hin. Hingegen gewinnt die Wohnfunktion, insbesonde-
re durch ein grifleres Neubaugebiet am westlichen Siedlungsrand, an Bedeutung. Der
uberwiegende Tell der Siedlungsfliche befindet sich in flachem Geldnde, nur wenige
Straltenzige sich topographisch héher gelegen (Am St. Jakobsberg).

2, Standortgefiige des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim

Die Einzelhandelsstrukturen in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim lassen sich wie
folgt charakterisieren:

" In Gau-Algesheim ist der Einzelhandelssektor deutlich gréfer als in den Gbrigen
Ortsgemeinden. im Bereich Lebensmittel und Getrinke sind 4 Backeraien, eine
Metzgerei und 8 weitere Kleinanbieter vorhanden, sowie die Lebensmittelméarkte
Edeka, Penny, Aldi und Planz Biomarkt. Weiter sind im kurzfristigen Bedarfsbe-
reich der Schiecker-Drogeriemarkt, 2 Apotheken und das Blumengeschatt Art Flo-
ral zu nennen. Im mittelfristigen Bedarfsbereich sind mehrere Anbieter im Modebe-
reich ansdssig (Schatztruhe, Beates Moden, Hedis Modeecke, Linchens Beklei-
dung, Schuhe Weiner), 2 Anbieter von Schreibwaren (Aumdiler, Creativ Handar-
beit) und ein Modellbahngeschaft im Gewerbegebiet ergénzen das Angebot. Im
langfristigen Bedarfsbereich sind die meisten Anbieter dem Segment Einrichtung
und Heimdekor zuzurechnen (Bella Casa, Cubiculina, Mayer Wohndekor, Farben-
studio Hattamar, Foto Kdnig). 3 Anbieter von Motor- / Gartengeraten finden sich in
Gau-Algesheim (Zimmermann, Jahnke & Wessel, Jahnke). Dariiber hinaus gibt es
im langfristigen Bedarfsbereich noch einen Juwelier und einen Optiker am Markt-
platz sowie Fahrrad Schén in der Ingelheimer Stralle und Elektro Rohlader in der
Gartenfeldstraite.

Der Geschéfishesatz in Gau-Algesheim konzentriert sich auf die Langgasse, die
Ockenheimer Stralte und den Marktplatz. Hier sind ausschiiefilich kleinteilige Ge-
schéfte zu finden. Ergénzt werden die Einzelhandelsbetriebe durch Dienstleistun-
gen (u. a. Kreditinstitute, Versicherungen), Gastronomie sowie &ffentliche Einrich-
tungen (u. a Rathaus). Grolere Magnetbetriehe gibt es nicht. Der Angebots-
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schwerpunkt fiegt im kurz- und mitteffristigen Bedarfsbereich {u. a. Backer, Metz-
ger, Mode), vereinzelt ist jedoch auch auf Anbieter des mittel- und langfristigen
Bedarfs hinzuweisen. Der erweiterte Innenstadtbereich umfasst die Ockenheimer
Stralte und die Bahnhofstralle. Die wesentlichen Lebensmittelanbieter der Orts-
gemeinde befinden sich an der Rheinstrafie unweilt der innenstadt (Penny Le-
- bansmitteldiscounter, Edeka Supermarkt) und an der Rheinstralle an der Stadt-
grenze zu Ingelheim (Aldi Lebensmitteldiscounter; der Standort ist aus Sicht der
Gau-Algesheimer Wohnbezirke als peripherer Solitirstandort zu bezeichnen).

Fotos: Gau-Algesheim, Marktplatz und Ockenheimer Strafie

Quelte: GMA-Aufnahmen 2012

i
g
[
i

. In der Ortsgemeinde Appenheim sind derzeit die Bickersei Geib & Mobr als Ein-
J\ zelhandelsbetriel vorhanden, sowie der Dorfladen. Dieser wird als wirtschaftlicher
Verein gefiihrt und bietet neben Backwaren ein kleines Lebensrittelsortiment und
. ein Café.

" in Nieder-Hilbersheim ist ,Unser Laden”, ein Kleinflichenkonzept fur die wohn-
ortnahe Lebensmittelversorgung, ansassig. Des Weiteren gibt es den Floristikbe-
trieb Hahnemann und einen Anbieter fir Tierbedarf (Towis Tierkiosk). Alle genann-
ten Anbieter verfiigen nur Uber eingeschrinkte Offnungszeiten.

= Auch in Ober-Hilbersheim ist Unser Laden" anséissig. Weitere Einzelhandelsbe-
triebe sind der Spezialanbieter ,Ma Provence" sowie zwei Mobelhersteller / Anti-
quitdtenhéndler (Triguart, Stockle). Die genannten Anbieter verfigen Uber einge-
schrénkte Offnungszeiten.

" Engelstadt verfugt Gber die Backerei Doil (nur vormittags gedffnet) als einziges
Ladengeschaft,

18
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] In Schwabenheim bestehen verschiedene Einzelhandelsangebote, die iiberwie-
gend dem kurzfristigen Bedarfsbereich zuzuordnen sind. So sind der Lebensmittel-
Discountmarkt Penny, die Béckerei Doll, die Metzgerei Schuck, Getrankemarkt
Beck und Weinverkauf Kénig im Lebensmittelbereich zu nennen. Dariiber hinaug
tragen die Selztal-Apotheke, Blumen Kénig, ein Schreibwareniaden und ein Bas-
telladen zur Verbesserung der Versorgungsstrukturen bei. Die verschiedenen Ein-
zelhandelsgeschéfte zeigen im Ortsgefilge keine Konzentration, sondern liegen
verstreut Uber das Gemeindegebiet, so dass kein eindeutiger Versorgungsschwer-
punkt innerhalb der Ortsgemeinde festgestelit werden kann,

" in Bubenheim ist aktuell nur ein Einzelhandelsbetrieb tatig: Im Gemeindehaus
«Gastiert” an drel Vormittagen pro Woche die Béckerei Diehl in einem eigens hier-
flr eingerichteten Raum.

" In Ockenheim sind nur vereinzelte Einzelhandelsbetriabe vorhanden. Im Lebens-
mittetbereich gibt es nur noch die Backerei Roos. Die Apotheke, die Gartneret Sar-
torius, Bekleidung Goliner, Elektro Sayed und der Klosterladen auf dem Jakobs-
berg (v.a. Bicher) ergénzen das Angebot,

" Aulier den genannten Einzelhandelsbetrieben gibt es in der gesamten Verbands-
gemeinde eine Vielzahl an Wein-Direktverkiufen ,ab Hoftor*, wie sie fir die
rheinhessischen Weinddrfer typisch sind. Da diese Betriebe jedoch nur nebenbe-
ruflich geftihrt werden und ohne Verkaufsraum und feste Offnungszeiten operie-
ren, werden sie nicht zum klassischen Ladeneinzelhandel gezahit. Sie wurden da-
her nicht in der Erhebung aufgenommen.

Zusammenfassend kann fiir die Einzelhandelsstrukturen in der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim festgehalten werden, dass nur ein relativ geringer Besatz an Einzelhandelsbe-
trieben aus dem mittel- und langfristigen Bedarfsbereich zu finden ist. Ein Grofiteil der
Betriebe lasst sich dem nahversorgungsrelevanten Bereich zuordnen. Hierbei sind auf
Ebene der Ortsgemeinden jedoch Versorgungslicken im Bergich der Nahversorgung
festzustellen. Weitere Erkenntnisse zur Nahversorgung in der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim werden in den folgenden Kapiteln erarbeitet,
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3. Aktueller Einzelhandelsbestand der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollstandigen Erhebung des Einzelhandels
und Ladenhandwerks in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim im Aprl 2012, Dabei
wurden die Betriehe nach Umsatzschwerpunkt den einzelnen Warengruppen zugeordnet.
Zusatzlich erfolgte eine Einteilung nach der Fristigkeit der Waren in kurz-, mittel- und tang-
fristige Bedarfbereiche.

Oberwiegend kurzfristige Bedarfsdeckung

] Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk)
. Waren der Gesundheits- und Kérperpflege

. Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsdeckung

= Blcher, Papier-, Bliro-, Schreib-, Spielwaren, Zeitschriften
. Bekleidung, Textilien
] Schuhe, Lederwaren, Sportartikel

Uberwiegend langfristige Bedarfsdeckung

. Elektrowaren (Elektrogrofl- und -kleingerdte, Unterhaltungseiektronik, Ton- und
Bildtrager, Lampen und Leuchten, Computer, Telefone, Fotowaren)

= Maushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
» Mébet, Einrichtungsgegenstinde

. Heimtextilien, Raumausstatiung

" Bau-, Meimwerker-, Gartenbedarf

- Optik, Uhren, Schmuck

= Sonstige Waren (u. a. Autozubehér, Spertgroftgerate, Musikalien, Waffen),

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren im Gebiet der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim
insgesamt 68 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit ciner Gesamt-
verkaufsfliche von ¢a, 8.690 m? ansdssig (vgl. Tabelle 2).
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Tabelle 2:  Einzelhandelsbestand der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim nach

Hauptwarengruppen
Betriehe* Verkaufsfliche** Umsatz**
ﬁ ‘ Hauptwarengruppe abs. in% in m? in% |inMio.€| in%
C Nahrungs- und Genussmittel 29 43 4,435 51 20,6 54
Gesundheit, Kérperpflege 5 7 580 7 6,4 17
Biurmen, zoologischer Bedarf 4 6 105 1 1,1 3
Bilcher, Schreib- / Spielwaren 8 g 320 4 0,9 2
Bekleidung, Schuhe, Sport 6 a 270 3 1,7 4
Elektrowaran, Medien, Foto 2 3 k. A, k. A. K. A k. A
Hausrat, Einrichtung, Mébel 8 12 1,715 20 31 8
Bau-, Heirnwerker-, Gartenbedarf 5 7 420 5 1,0 3
Qptik / Uhren, Schmuck 2 3 kA k. A, k. A k. A.
Sonstige Sortimente™* 1 1 k. A k. A, k. A, k. A
Einzelhandel insgesamt 68 100 §.690 100 354 100
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt I
b bereinigte Werte, d. k. Verkaufsflachen von Mehrbranchenunternehmen (z. B. Warenhauser, $8-
Warenhuser} wurden den jeweiligen Branchen zugeordnet; Umsétze wurden durch Schitzungen
der Flachenproduktivitdten der erhobenen Betrigbe ermittalt
v sonstige Sortimente: Sporigerdte, Autozubehdr, Sonstiges (z. B. Musikatien, Gebrauchtwargn)
k. A, aus Datenschutzgriinden keln Ausweis moglich
Qualle. GMA-Erhebungen 2012 (ca-Werte, gerundet, ggf. Rundungsdiffererzen)

Hiervon entfalien auf Nahrungs- und Genussmittel

. 29 Betriebe (= ca. 43 % des Gesamtbestandes)

. ca. 4.435 m? VK (= ca. 51 % der Gesamtverkaufsflache).

Auf Nichtlebensmittel entfalien

» 39 Betriebe (= ca. 57 % des Gesamtbestandes)

g ca. 4.255 m* VK (= ca. 49 % der Gesamtverkaufsfléche).
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Die Betrachtung des Einzelhandelsbestandes der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim
nach Ortsgemeinden differenziert (vgl. Tabelle 3) macht deutlich, dass ca. 62 % aller
Einzelhandelsbetriebe und ca. 69 % der Verkaufsflachen in Gau-Algesheim anséssig
sind. Auf die Ortsgemeinde Schwabenheim entféllt mit ca. 13 % ein wesentlich geringerer
Anteil der Betriebe wie auch der Verkaufsfldchen (ca. 12 %). In Ockenheim sind ca. 9 %
der Betriebe auf ca. 4 % der Gesamtverkaufsfidche zu finden,

Tabelle 3:  Einzelhandelsbestand der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim nach
Ortsgemeinden

Anzah! der Betriebe Verkaufsfidche

Stadt/ Gemeinde .

absolut in % in m# in %
Appenheaim 2 3 K. A K A
Bubenheim 1 1 k. A k A
Engelstadt 1 1 k. A k. A
Gau-Algesheim 42 B2 6.015 69
Nieder-Hilbersheim 3 5 895 1
Ober-Hilbershaim 4 6 1.155 13
Ockenheaim 6 g 310 4
Schwabenheim 9 13 1.055 12
k. A aus Datenschutzgrinden kein Auswais miglich
CQuelle: GMA-Erhebungen 2012 (ca.-Werte, gerundet).

Die Analyse der GroBenstruktur zeigt, dass der Einzethandelsbestand der Verbandsge-
meinde Gau-Algesheirm von kleinflachigen Strukturen geprégt ist. So liegt die rechneri-
sche Durchschnittsgrofie der Geschafte bei 128 m? Verkaufsfidche. Rund 88 % der Be-
triebe verfligen Uber weniger als 200 m? Verkaufsflache, Diese Betriebe reprisentieren
jedoch nur einen Verkaufsfidgchenanteil am Gesamtbestand von ca. 28 %. Betrachtet man
die Betriebe mit einer Verkaufsfidche von mehr als 200 m?, liegen rd. 11 % der Betriebe
der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim in dieser Kategorie. Priagnant dabei ist, dass die-
ser geringe Anteil der Betriebe rd. 73 % der Gesamtverkaufsfldche auf sich vereint. Es
zeigt sich somit eine Diskrepanz zwischen einem geringen Anteil von Betrieben mit einer
Verkaufsflidche von mehr als 200 m? und dem gleichzeitig hohen Anteil an der Gesamt-
varkaufsflache, Die grddten Betriebe sind dabei insbesondere dem Lebensmittelbereich
zuzuordnen, wobei diese jedoch im Vergleich zu den Wettbewerbern im Umland eher
kleine Verkaufsflachengrofien besitzen.
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Abbildung 3: Einzelthandelsbestand der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim nach

Groflenklassen

Anteil Betriabe

Antali Varkaufatldche

. . e
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Quelie: GMAErhabungen 2012

Hinsichtlich der Betriebstypenstruktur (vgl. Tabelle 4) wird die Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim im Wesentlichen von Fachgeschéaften dominiert. Im Lebensmittelbereich ist
zudem ein deuilicher Verkaufsflachenschwerpunkt im Discountbereich festzustellen (57 %

der Verkaufsflache).

Tabelle 4: Betriebtypenstruktur des Einzelhandels der Verbandsgemeinde Gau-

Algesheim
Betriebstypen Anteil Betriebe Anteil Verkaufs-
in % fliche in %

Nahrungs- und Genussmittel
Fachgeschéft 69 13
Supermarkt 3 27
Lebensmitteldiscounter 10 57
Verbrauchermarkt / SB-Warenhaus .- --
Sonstige Betrigbstypen (Tankstellen u. 4.) 17 2
Nahrungs- und Genussmittel gesamt 100 100
Nichtiebensmittel
Fachgeschaft / Filiale 92 57
Fachmarkt 5 20
Kaufhaus / Warenhaus “- -
Sonstige Betriabstypen 3 24
Nichtiehensmittal gesamt 100 100

Cuetle: GMA-Berachnungen 2012, ca.-Werte gerundet, ggf. Rundungsdifferenzen
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4. Einzelhandelsausstatiung im Vergleich mit anderen Gemeinden

Fir ein besseres Versténdnis der Einzelhandelsausstattung der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim ist es hilfreich, die Situation im Vergleich mit anderen Kommunen zu betrach-
ten. Grundlage hierfilr sind sogenannte Versorgungskennziffern, die die Einzelhandels-
ausstattung der Kommunen auf die Einwohnerzahl beziehen und somit vergleichbar ma-
chen.

Der Einzelhandelsbesatz der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim lasst sich wie folgt
charakterisieren:

" Die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim verfligt im gesamten Einzelhande! {iber
ca. 4,2 Arbeitsstitten je 1.000 Einwohner. Davon entfallen ca. 1,8 Arbeitsstatten
auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor und ca. 2,4 Arbeitsstitten auf den
Nichtlebensmitielsektor.

s Bezogen auf 1.000 Einwohner existiert im gesamten Einzelhandel der Verbands-
gemeinde Gau-Algesheim ein Verkaufsflichenbesatz von ca. 532 m? Verkaufs-
flache, davon ca. 271 m? im Nahrungs- und Genussmittelsektor und ca. 260 m? im
Nichtlebensmittelsektor,

Zum Vergieich dienen &hnlich groe Verbandsgemeinden in Rheinland-Pfalz. Allerdings
sind diese Kennziffern nicht als Zielgrofie oder Richtwert zu verstehen, sondern sollen
tediglich der Vergleichbarkeit dienen.

Im Lebensmittelbereich ist insgesamt eine deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstatiung der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim festzustellen. Die Vergleichs-
werte anderer Grundzentren in Rheinland-Pfalz zeigen hier wesentlich héhere Werte. Aus
Gau-Algesheim bestehen z. T. deutliche Kaufkraftabfliisse in benachbarte Standortlagen
des Lebensmitteleinzelhandels (z. B. Ingelheim, Bingen-Biidesheim, Gensingen).

Im Nichtlebensmittelbereich kann — bezogen auf andere Kommunen dhnlicher GréRen-
ordnung — eine durchschnittliche Ausstattung ermittelt werden. Lediglich die Verbands-
gemeinde Dannstadt-Schavernheim zeigt eine deutlich hdhere Verkaufsflachenausstat-
tung im Nichtlebensmittelsegment. Dabei muss jedoch in den mittel- bzw. langfristigen
Sortimentsbereichen auch die Nihe Gau-Algesheims zu mehreren starken Einzelhan-
delsstandorten (Bingen, Ingelheim, Mainz) berlicksichtigt werden.
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Abbildung 4: Versorgungskennziffern im kommunalen Vergleich
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Quelie: GMA-Berachnungen 2012 (jeweils inkl. Planungen)
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lil.  Nachfragestruktur im Einzelhandel

1. Marktgebiet und Bevdlkerung

Die Abgrenzung des Marktgebietes stelit die wesentliche Grundlage zur Ermittlung des
Bevélkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft dar. Zudem
dient es der Berechnung der Kaufkrafistréme fiir die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim.
Als Marktgebiet wird in dieser Untersuchung detjenige Bereich definiert, innerhalb dessen
die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmatig aufsuchen.

Zur Abgrenzung des Marktgebietes wurden folgende Kriterien herangezogen:

» wesentiiche Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Siediungsstruktur,
Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur) und die daraus zu ziehenden Schluss-

folgerungen

. die Verkehrserschlieung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhan-
genden Zeit-Distanz-Werte

. die Angebotssituation in den umliegenden Stédten und Gemeinden.

Hinsichtlich der Abgrenzung des Markigebietes fiir die Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim bleibt festzuhalten, dass aufgrund der Zuordnung der (berwiegenden Zaht der
Anbieter zum kurzfristigen Bedarfshereich sowie der kleinteiligen Einzelhandelsstruktur
bei einem Grolttell der Betriebe keine Uber das Gebiet der Verbandsgemeinde hinausge-
henden Kundenverflechtungen bestehen. Gerade die im Umfeld der Verbandsgemeinde
vorhandenen Einzelhandelsstandorte (u. a. Gensingen, Nieder-Olm) und die Nahe zu den
Mittelzentren Bingen und ingelheim begrenzen das Einzugsgebiet in allen Richtungen.

Das Marktgebiet konzentriert sich somit im Wesentlichen auf die Verbandsgemein-
de Gau-Algesheim mit ihren ca. 16,300 Einwohnern. Somit hat ain Grofteil der in der
Verbandsgemeinde Gau-Algesheim anséssigen Anbieter keine regionale Bedeutung,
sondern dient vieimehr der Deckung der Grundversorgung vor Ort. Nur einzelne, leis-
tungsstarke Anbieter kénnen auch Kunden aus dem Uberdrtlichen Einzugsgebiet gewin-

nen.
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2, Kaufkraftpotenzial

2.1 Grundlagen der Kaufkraftherechnung

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen liegt
die einzelhandelsrelevante Kaufkraft (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) pro Kopf der
Wohnbevdlkerung in Deutschland in Jahr 2012 bei ca. 5.349 € pro Person. Davon entfal-
len auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor ca. 1.810 € p. a., auf den gesamten Nicht-
lebensmitielsektor ca. 3.539 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kauf-
kraftniveatt zu berlicksichtigen. Die Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim verfligen alle diber dberdurchschnittliche Kaufkraftkoeffizienten !

22 Kaufkraftvolumen im Jahr 2012

Unter Beriicksichtigung der o. g. Faktoren belduft sich das einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim auf ca. 95,2 Mio. € (vgl. Tabelle
5).

Differenziert nach Hauptwarengruppen entfatlen

. auf Nahrungs- und Genussmittel  ca. 32,2 Mio. € (ca. 34 %)

- auf Nichtlebensmittel ca. 63,0 Mio. € (ca. 66 %).

! Die Gfik Niirnberg errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage der Steuerstatis-
tik. Werte Ober 100 deuten auf ein Im Vergleich zum Bundesdurchachnitt héheres Kauf-
kraftniveau, Werte unter 100 auf ein unter dem Bundesdurchschaiit liegendes Niveau hin.
innerhalb der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim legen die Kaufkraftkoeffizienten zwi-
schen 103,1 und 110,7,
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Tabelle 51 Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels der Verbandsgemeinde
Gau-Algesheim 2012

Warengrﬂﬂpa ! Bedarfsbereich Kaufkraft in Mio. €

Nahtungs- und Genussmittel 32,2

Gesundheit, Kdrperpflege ) 1.5

Blumen, Pflanzen, zoolagischer Bedarf 21

Bicher, Schreibwaren, Spielwaren 4,7

Bekieidung, Schul:e, Spart ) 12,2 )
wwgl‘ektlrow.aren, Medien, Foto g8

Haustat, Einrichtung, Mébel 8,3

Bau- / Heimwerker- ?’Gaﬂenbedarf 8,1

Optik / Uhrer / Schmuck 1.9 |

Sonstiger Einzelhandel 4,4

Einzelhandel gesamt " 95,2

Quelle: GMA-Berachnungen 2012

3. Zentralititskennziffern

Im gesamten Einzelhandel der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim konnte im Jahr 2011
eine Brutto-Umsatzleistung von ca. 38,4 Mio. € erzielt werden, Von digsermn Gesamtum-
satz entficlen auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor ca. 20,6 Mio. € und auf den
Nichtlebensmittelsektor ca. 17,8 Mio. €.

Als wichtige Orientierung fir die Bedeutung einer Kommune fir das nihere Umland sowie
deren Entwicklungspotenzial dient die Zentralitatskennziffer. Zur Berechnung der Zentrali-
tat erfolgt eine Gegeniiberstellung von Kaufkraft und Umsatz. Dabei deuten Werte (ber
100 per Saldo einen Bedeutungstberschuss (Zuflisse aus dem Umland) und Werte unter
100 einen Kaufkraftabfluss an. Eine Zentralitdt von 100 % stelit dabei ausdriickiich keine
Zielgréfie dar; entsprechend ihrer zentraltrtlichen Bedeutung und dem damit verbunde-
nen Versorgungsauftrag streben Mittel- und Oberzentren flr gewdhnlich Werte {ber
100 % an, wahrend fiir Grundzentren ein Wert unter 100 (blich ist.

inkl, der Nonfoodumséitze der Lebensmittelméarkte.,
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Flr den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitdtskennziffer

ca. 20,6 Mio. € : ca. 32,2 Mio. € = ca. 64 %
{Umsatz in der VG (Kaufkraft der Wohnbevalkerung {Zentralitat)
Gau-Algesheim) der VG Gau-Algesheim)

Fur den Bereich Nichtlebensmittel’ betrdgt die Zentralitstskennziffer

ca. 17,8 Mio. € : ca. 63,0 Mio, & = ca. 28 %
{Urnsatz in der VG {Kaufkraft der Wohnbevdlkerung (Zentralitit)
Gau-Algesheim) der VG Gau-Algesheim)

Fir den Einzelhandel insgesamt betragt die Zentralitdtskennziffer

ca. 38,4 Mio. € : ca. 95,2 Mip. € = ca. 38 %
{(Umsatz in der VG {Kaufkraft der Wohnbevélkerung (Zamralitat)
Gau-Algesheim) der VG Gau-Algesheim)

Die Betrachtung der Einzelhandelszentralitat zeigt, dass im Vergleich zum drtlichen Kauf-
kraftvolumen in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim insgesamt deutlich weniger Um-
satze getatigt werden. Die sowoh! im Lebensmittel- als auch im Nichtlebensmittelberaich
niedrigen Werte machen deutlich, dass ein grofter Teil der Kaufkraft der Beviikerung
Gau-Algesheims an andere Einzelhandelsstandorte abfliedt. Vor dem Hintergrund der
spezifischen rdumlichen Lage von Gau-Algesheim in direkter Nachbarschaft zu den Mit-
telzentren Bingen und Ingeiheim mit ausgepragten Versorgungsstrukturen ist dies nicht

(herraschand,

Niedrige Zentralitdtswerte im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind in Gemeinden
der Grole und zentraldrtlichen Einstufung Gau-Algesheims Ublich und stellen nicht auto-
matisch einen Handlungsbedarf dar. Die Bevdlkerung kann den aperiodischen Bedarf mit
gelegentlichen Einkdufen im ndchstgelegenen Mittel- oder Oberzentrum decken. Kriti-
scher ist die Situation hingegen im kurzfristiven Bedarfsbergich, denn die alltiglichen Ein-
kéufe soliten mdglichst wohnortnah erfolgen kdnnen.

Auch im Nabrungs- und Genussmittelsegment ist der Zentralitatswert von 64 fir ein
Grundzentrum als unterdurchschnittlich zu bewerten, Somit sind in diesem Bereich Ent-
wicklungspotenziale vorhanden, um die gegenwirtig abflielende Kaufkraft von rd.
11,6 Mio. € in der Verbandsgemeinde stérker zu binden.

inkl. Nonfoodumsitze der Lebensmittelmérkte.
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IV. Entwicklungspotenziale der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose fiir das Jahr 2020

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens tm Marktgebiet der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim bis zum Prognoseharizant 2020 ist neben konjunkturellen Einfliissen auch von
der kinftigen Entwicklung des Verbraucherverhaltens sowie der soziodemografischen
Entwicklung abhdngig.

Unier Berlicksichtigung der Prognose des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz zur
zukinftigen Einwohnerentwicklung ist fir die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim nur
noch eine leicht positive Einwohnerentwickiung zu erwarten. Demnach werden im Prog-
nosejahr 2020 ca. 16.469 Einwohner' im Verbandsgemeindegebiet leben, was einer Zu-

nahme von ca. + 0,8 % gegenlber dem aktuellen Stand entspricht.

Auf Grundiage dieser Bevélkerungsentwicklung ergibt sich fiir das Prognosejahr 2020 ein
Kaufkraftvolumen von insgesamt ca. 99,0 Mio. € (vgl. Tabelle 6). Gegeniiber dem Jahr
2012 entspricht dies einer geringen nominalen Kaufkraftzunahme um ca. 3,8 Mio. €. 5o-
mit wird deutlich, dass nur ein geringes Wachstum des Nachfragepotenzials zu erwarten
ist. Im Hinblick auf die Maglichketten zur Weiterentwickiung des Einzelhandelsstandortes
zeichnen sich unter Bericksichtigung der gegenwértig geringen Kaufkraftbindung in der

Verbandsgemeinde Gau-Algesheim trotzdem sortimentsspezifisch Méglichkeiten ab.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Ffalz, Modellrechnung flr die Verbandsge-
meinden bis 2020 basierend auf den Ergebnissen der mittleren Variante der zweiten regio-
nalisierten Bavilkerungsvorausbherachnung (Basigjghr 2008); GMA-Berechnungen 2012,
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Tabelie 6:  Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels der Verbandsgemeinde

Gau-Algesheim 2020

Warengruppe / Bedarfsbereich

Kaufkraft in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittal 32,8
Gesundheit, Korperpflege 12,7
Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf 22
Blcher, Schreibwaren, Splelwaran 4.8
Bekleidung, Schuhe, Sport 12,6
Eiektrowaren, Medien, Foto 9.3
I“'Hausrat. Einrichtung, Mébel 8.6 ]
Bau- / Heitnwerker- / Gartenbedarf 83
Optik / Uhren / Schmuck 2,0
Sonstiger Einzglull'u\;ndel 4.7
Einzethandel gesamt 99,3 mmmmm

Guefle: GMA-Barechnungen 2012

2, Branchenhezogene Entwicklungspotenziale der Verbandsgemeinde

Vor dem Hintergrund der zukinfligen Entwicklung des Nachfragepotenzials sowie der

bestehenden Angebotssituation in den verschiedenen Einzelhandelsbranchen ergeben

sich fUr den Einzelhandelsstandort zum Teil sortimentsspezifische Entwicklungsméglich-

keiten. Diese sind v. a. hinsichilich der grundzentralen Versorgungsfunktion der Ver-

bandsgemeainde Gau-Algesheim zu bewerten, weswegen zunadchst die Sortimente des

kurzfristiven Bedarfsbergiches ndher betrachtet werden. Es kénnen folgende Potenziale

abgeleitet werden':

Folgende Ausfihrungen beziehen sich auf die Entwicklungspotenziale der gesamten Ver-

bandsgemeinde. Eine spezifische Betrachtung der Nahversorgungssituation und der Ent-
wicklungspotenziale auf Ebene der Ortsgemeinden falgt in Kapitel V.2
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" Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel kommt die wesentliche Versorgungs-
bedeutung den gréteren Lebensmittelmérkten zu, welche durch mehrere Betriebe
des Lebensmittelhandwerks (Bécker, Metzger) und kleinere Grundversorger (,Un-
ser Laden®) ergénzt werden. Die Stadt Gau-Algesheim verfiigt gegenwartig tiber
zwei Lebensmitteldiscountrnarkte (Aldi, Penny) und einen Supermarkt (Edeka).
Wahrend der Standortverbund von Edeka und Penny als siediungsraumlich einge-
bunden bezeichnet werden kann, stelit der Aldi-Markt einen peripheren Solitar-
standort dar. In der Ortsgemeinde Schwabenheim befindet sich ein weiterer Pen-
ny-Lebensmitteldiscounter. Unter quantitativen Gesichtspunkten ist eine unter-
durchschnittliche Ausstattung festzustelien (vgl. Abb. 4), was sich auch in einer
vergleichsweise niedrigen Zentralitat von 64 % niederschlagt. Vor diesem Hinter-
grund bestehen in quantitativer Hinsicht deutliche Entwicklungspotenziale, die
durch die Realisierung eines zukunftsfahigen Lebensmittelmarktes aufgefangen
werden konnten. Die derzeit bestehenden Kaufkraftabflisse ins Umiand (u. a.
nach Bingen, Gensingen, Ingelheim), welche sich auf ca. 11,6 Mio. € belaufen’,
kdnnten so in die Verbandsgemeinde zurlickgeholt werden und den Einkaufsver-
kehr in die umliegenden Orte verringern. Gegenwdrtig ist die Ansiediung eines
Rewe-Supermarktes am Standort Ockenheim in der Diskussion. Ferner wird unter
gualitativen Gesichtspunkten die Modemisierung v. a. der kleinteiligen Lebensmit-
telgeschéfte empfohlen. Weitergehende Empfehlungen zu méglichen Standorten
u.a. werden im Nahversorgungskonzept fir die Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim (Kapitel V.2) formuliert.

» Auch in der Warengruppe Gesundheit / Kérperpflege besteht unter quantitativen
Gesichtspunkten eine unterdurchschnittliche Ausstattung. Die wesentlichen Anbie-
ter in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim bilden ein Schlecker XL Drogerie-
markt sowie vier Apotheken. Hinzu kommt die Drogeriewarenabteilung im Edeka-
Supermarkt. in qualitativer Hinsicht stellen alle Betriebe durchschnittliche Anbieter
dar. Die Schlecker Xi. -Filiale verfligt mit ca. 450 m? iber einen vergleichsweise
groften Verkaufsraum mit gut strukturierter Warenprasentation. Aufgrund der Un-
ternehmensinsolvenz des Schiecker-Konzerns im Frihjahr 2012 ist aktuell unge-
wiss, ob die Filiale in Gau-Algesheim erhalten bleiben wird. I Falle einer Schlie-
Bung entstiinde eine Versorgungsliicke in dieser Branche und eine Neuansiedlung

! Dieser Wert entspricht per Saldo einer Zentralitdt von 100 %. Aufgrund des hohen Aus-
pendleranteils in der Verbandsgemeinde und der damit verbundenen Kaufkraftabfitisse
z. B. an den Arbeitsort handelt es sich bei diesem Wert um eine Maximalvariapte, die kaum
erreicht werden kann,

33



GMAS

Einzelhandeiskonzept Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

wirde dringend erforderlich, Im Bereich Apotheken besteht aktuell kein Entwick-
lungsbedarf fir die Ansiediung weiterer Betriebe.

. Die quantitative Ausstatiung in der Warengruppe Blumen und zoologischer Be-
darf ist ebenfalls als unterdurchschnittlich einzustufen. Im Bereich Biumen
(Schnittblumen, Zimmerpflanzen) sind Fachgeschifte (u. a. Art floral, Biumen Ké-
nig, Floristik Hahnemann) anséssig. Zoologischer Bedarf wird bei Towis Tierkiosk
in Nieder-Hilbersheim und ausschnittsweise in den Lebensmittelmarkten angebo-
ten. Damit ist eine grundiegende Versorgung vorhanden. Ein gréferes Entwick-
lungspotenzial, z. B. fir die Ansiediung eines Gartencenters oder eines Zoofach-
marktes, wird nicht gesehen.

Grundsatzlich besteht auch in den sonstigen Sortimentsbereichen (z. B. Bicher,
Schreib- und Spielwaren) die Moglichkeit eines Ausbaus der gegenwértig bestehenden
Versorgungsstrukturen. In diesen Sortimenisbereichen sind jedoch keine grofien quantita-
tiven Entwicklungsspielrdume im Sinne einer Ansiedlung zusétzlicher Verkaufsflachen
abzusehen. Begriindet ist dies v. a. in folgenden Aspekten:

" die zentraldrtliche Funktion Gau-Algesheims als Grundzentrum und somit die Kon-
zentration der Versorgungsfunktion v. a. auf Angebote des kurzfristigen Bedarfsbe-
reiches

. z. T. unglnstige Standortgegebenheiten in den Ortsgemeinden wie z. B, ein gerin-

ges Kundenpotenzial und die Lage abseits wichtiger Verkehrstrager

= ausgepragte Verkaufsfldchenausstattung in den benachbarten Mittelzentren Bin-
gen und Ingetheim sowie im Unterzentrum Gensingen im kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfsbereich

= insgesamt bestehen in der Verbandsgemeinde mit ihrer dispersen Siedlungsstruk-
tur zu geringe Kaufkraftpotenziale zur Realisierung moderner und gréftierer Anbia-
ter in den einzelnen Sortimenten.

Flr die bestehenden Einzelhandelsbetriebe solite das Hauptaugenmerk auf die Be-
standssicherung und ggf. Modernisierung gelegt werden. Unabhéngig von den festgestell-
ten Entwicklungspotenzialen ist zu betonen, dass privatwirtschaftliche Investitionen von
Einzelhandiern, aber auch von Dienstleistungsbetrisben, zu begrifien sind und zur Stei-
gerung der Aftraktivitdt des Einzelhandelsstandortes Verbandsgemeinde Gau-Algesheim
beitragen.
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V. Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes fiir die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwickiung des Einzelhandels in der Verbandsge-
meinde Gau-Algesheim ist die Verabschiedung eines Einzethandelskonzeptes zu empfeh-
len, welches kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiediungs-
vorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge der vorbereitenden und
verbindlichen Bauleitplanung herangezogen werden sollte.

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu formulieren:

" Sicherung der grundzentralen Versorgungsfunktion von Gau-Algesheim

" Sicherung und Weiterentwicklung der Angebotssituation und stédtebaulichen Rah-
menbedingungen in den zentralen Versorgungsbereichen

" Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung mit Lebensmitteln und den sons-
tigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den Ortsgemeinden.

Eine geordnete Weiterentwicklung des Einzethandels erfordert die Beachtung zweier
stadtebaudich relevanter Kernpunkte (vgl. Abbildung 5):

) die Ersteliung eines sortimentsbezogenen leithildes der Stadtentwicklungspla-
nung, das als Grundlage fir die weitere Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben he-
ranzuziehen ist (= Sortimentskonzept),

" die Uberprifung und ggf. Neuformulierung von rdumlichen Prioritaten hinsichtlich
der Weiterentwickiung der Flachen des Einzelhandels nach Standorten (= Stand-
ortkonzept).

Mit dem vorgeschiagenen Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingun-
gen fiir eine zukunftsorientierte und geordnete Ortsentwicklung geschaffen werden. Es ist
an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass gin Einzethandelskonzept nur die entsprechen-
den Rahmenbedingungen fir eine adaquate Entwicklung bereitstelt. £s entbindet jedoch
nicht von weiteren aktiven Modernisierungs- und Aufwertungsmafinahmen an stadtebau-
lich gewiinschten Standorten (v. a. in den zentralen Lagen).
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Abbildung 5: Standort- und Sortimentskonzept fiir die Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim

Ziele
x  Sicherung der Versorgungsfunktion des Grundzentrums Gau-Algesheim
* Sicherung und Weiterentwicklung der Situation im zentralen Versorgungsbereich
= Sicherung der Nahversorgung in den Ortsgemeinden

Sortimentskonzept Standortkonzept
Festlegung der Sortimente mit hoher Festlegung der Standorte zur Weiter-
Bedeutung flr zentrale Versorgungsbe- entwicklung des Einzelhandels
reiche

= innenstadt-/ nahversorgungsre- =» Abgrenzung zentraler Versor-
levante Sortimente, gungshereiche
z. B. Lebensmittel, Drogeriewaren, = Ausschluss innenstadtrelevanter
Bicher, Schreib-, Spielwaren, Sortimente aulerhalb der
Bekleidung, Schuhe, Heimtextilien, zentralen Versorgungsbereiche
Hausrat, Uhren / Schmuck etc. (z. B. in Gewerbegebieten)

= nicht innenstadtrelevante Sorti-
mente, z. B. Bau- und Heimwerker-
artikel, Mébel

Quele: GMA 2012

Dartiber hinaus sollen im Rahmen eines Nahversorgungskonzeptes die Moglichkeiten
zur Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Grundversorgung gepriift
werden. Dabei ist die Angebotssituation im Lebensmittelbereich von hervorgehobenem
Interesse. Vor allem sind insbesondere die derzeitige Angebotssituation in den Ortsge-
meinden und potenzielle neue Entwicklungsstandorte detailliert zu untersuchen, um so ein
zukunftssicheres und tragfihiges Nahversorgungskonzept fir die Verbandsgemeinde
Gau-Algesheim zut entwickeln.
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2. Nahversorgungskonzept

Der Ortsgemeinde Gau-Algesheim wurde in regionalplanerischer Hinsicht die Funktion
eines Grundzentrums flr die umliegenden Ortsgemeinden Appenheim, Bubenheim, En-
gelstadt, Nieder-Hilbersheim, Ober-Hilbersheim, Qckenheim und Schwabenheaim a.d.S.
zugewiesen. Als Grundzentrum hat Gau-Algesheim v. a. die Aufgabe, die Grund- bzw.
Nahversorgung der in threm Nahbereich lebenden Beviikerung mit Waren des kurzfristi-
gen Bedarfs sicherzustellen. Zur Grundversorgung zah!t laut Regionalem Raumord-
nungsplan Rheinland-Pfalz — 1. Teilfortschreibung Plankapitel Dienstleistungen, Handel -
die Versargung mit Lebensmitteln sowie i. d. R, auch mit Getrinken, Zeitungen, Zeitschrif-
ten, Tabakwaren, Drogeriewaren etc. Zur Erfillung dieser Versorgungsaufgabe soli mit
Hilfe eines Nahversorgungskonzepts die Einzelhandelsentwicklung im Bereich der nah-
versorgungsrelevanten Sortimente gesteuert werden, Als Zielsetzung wurde hierbei die
Sicherung einer Grundversorgung in den Ortsgemeinden formufiert.

Zur Entwicklung eines Nahversorgungskonzeptes fiir die Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim sollen zundchst die bestehenden Nahversorgungsstrukturen analysiert wer-
den, um in einem zweiten Schritt patenzielle Entwicklungsstandorte bzw. Entwickiungs-
mdoglichkeiten zur Sicherung der Nahversorgung naher zu beleuchten. In einem weiteren
Schritt werden abschlieende Empfehlungen zur Sicherung einer zukunftsfahigen Nah-
versargung flr die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim formuliert.

21  Nahversorgungsstrukturen — Status-quo-Situation
Eine Analyse des Einzelhandelsbestandes in den einzelnen Ortsgemeinden der Ver-

bandsgemeinde Gau-Algesheim im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich zeigt
eine insgesamt unterdurchschnittliche Angebotssituation.
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Die wesentlichen vorhandenen und geplanten Lebensmittelanbieter in der Verbandsge-
meinde Gau-Algesheim sind in Karte 3 dargestellt. Zur Bewertung der wohnortnahen Ver-
sorgung unter raumlichen Gesichispunkten wurde um die Lebensmittelanbieter der Radi-
us der fulblaufigen Erreichbarkeit (500 m) eingetragen, um so Riickschliisse auf die Abde-
ckung von Wohntagen o. &. zu erlauben.

Bezlglich der Verteilung der wesentlichen Lebensmittelbetriebe im Gebiet der Verbands-
gemeinde ist in Gau-Algesheim eine unausgewogene Standortverteilung festzustellen.
Maderne und leistungsfahige Markte sind nur in Gau-Algesheim und Schwabenheim zu
finden. Wahrend der Aldi-Markt aufgrund seiner peripheren Lage keine Bedeutung fir die
fuBléufige Versorgung Gau-Algesheims hat, sind Edeka, Penny und Biomarkt Planz aus
dem zentralen Ortskern zu Full erreichbar. Die stdlichen Wohngebiete Gau-Algesheims
liegen auerhalb der fubldufigen Erreichbarkeit, was jedoch auch durch deren topografi-
sche Lage bedingt ist. In Schwabenheim kann der Penny-Markt durch seine Randlage am
Ortsausgang nach Bubenheim fiir beide Ortsgemeinden eine Nahversorgungsfunktion
wahrnehmen.

In Nieder- und Ober-Hilbersheim sind mit ,Unser Laden” und in Appenheim mit dem
Dorfladen Kleinftdchenkonzepte vor Ort vertreten, die eine wichtige Stlitze der wohnori-
nahen Grundversorgung darstellen. Dennoch kénnen sie nicht als voli funktionsfahige
Lebensmittelmérkte gewertet werden, da sie nur eine eingeschrinkte Angebotspalette
vorhalten und fiir gréftere ,Wocheneinkaufe" nicht geeignet sind. Auch sind die begrenz-
ten Offnungszeiten (nur vormittags) mit dem Einkaufsverhalten Berufstatiger nicht verein-
bar. In den sonstigen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim befinden
sich lediglich Anbieter des Lebensmittelhandwerks in den jeweiligen Ortskernen der Orts-
gemeinden.

Abschlielend ist festzustellen, dass v. a. der sGdliche und westliche Teil der Verbands-
gemeinde Gau-Algesheim (Engelstadt, Ober-Hilbersheim, Nieder-Hilbersheim, Appen-
heim, Ockenheim} nur unzureichend mit wohnortnahen Lebensmittelanbietern versorgt ist.
Vor dem Hintergrund der beschrankten Einwohnerzah! und der damit verbundenen gerin-
gen Kaufkraftpotenziale ist jedoch nicht davon auszugehen, dass in jeder Ortsgemeinde
eine volistandige Nahversorgungsstruktur aufgebaut werden kdnnte.
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2.2 Potenzielle Entwickiungsstandorte

Im nachfolgenden Kapitel sollen mdgliche Entwicklungsstandorte auch vor dem Hinter-
grund der aktuellen Planungen und Entwicklungen im Gebiet der Verbandsgemeinde
Gau-Algesheim bewertet werden, um daraus ein Nahversorgungskonzept ableiten zu kén-
nen. Folgende aktuelle Entwickiung liegt der Verbandsgemeindeverwaltung derzeit vor:

. Ansiedlungswunsch eines Rewe-Supermarktes mit 1.500 m? VK in der Ortsge-
meinde Ockenheim.

Im Folgenden werden die einzelnen in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim vorhande-
nen Entwicklungsstandorte bzw. Entwickiungsflichen einer umfassenden Bewertung zu-
geflihrt, um daraus abzuleiten, welcher Standort am besten zur Sicherung der Nahversor-
qung fur die Verbandsgemeinde geeignet ist.

Wie Karte 3 gezeigt hat, stelit sich die Nahversorgungssituation in den Teilrdumen der
Verbandsgemeinde sehr unterschiedlich dar. Wahrend die Ausstattung in Gau-Algesheim
als zentralem Ort gut ist, herrscht in den anderen Ortsgemeinden eine rudimentére bis
nicht-vorhandene Nahversorgung vor. Einzig in der Ortsgemeinde Schwabenheim exis-
tiert mit dem Penny-Markt ein lsistungsfahiger Lebensmittelmarkt. Die Versorgung der
ubrigen Ortsgemeinden basiert auf sehr kiginen Anbietern mit eingeschrénktem Sortiment
und héufig kurzen Offnungszeiten (nur vormittags), so dass hier ein Versorgungsengpass
zu konstatieren ist. Die bereits fir die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim festgestellte
Unterausstattung im Lebensmittelbereich ist v, a. auf die deutliche Unterversorgung der
kleineren Ortsgemeinden zurlickzufithren. Um auch in diesen Ortsgemeinden die Nahver-
sorgung auf ein zeitgemalles Niveau anzuheben, empfiehlt es sich, Neuansiedlungen
aufberhalb von Gau-Algesheim zu favorisieren. Da die ndchstgréfere Ortsgemeinde
Schwabenheim bereits (iber einen Lebensmitteldiscounter verfiigt, sollte eine Ansiediung
— dem Bevdlkerungsschwerpunkt folgend — in Ockenheim angestrebt werden. Aufgrund
der deutlich geringeren Einwechnerzahl in den Obrigen Ortsgemeinden (unter 2.000 Ein-
wohnern) sind dort keine Potenziale flr einen Ausbau der Nahversorgungsstrukturen zu
ermitteln. In den sonstigen nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind aufgrund fehlen-
der Kaufkraftpotenziale trotz deutlicher Versorgungsliicken keine Entwickiungsmdglichkei-
ten gegeben.

42



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

Abbildung 6: Schema: Standortsuche fiir die Nahversorgung

Cruelle: GMA-Darstaliung 2012

Im Folgenden werden zwei Potenzialfiiichen in Ockenheim hinsichtlich ihrer Eignung als
Standort fiir die Lebensmittel-Nahversorgung untersucht. Dabei wurden von vornherein
nur Flachen in die Betrachtung aufgenommen, die beziiglich Fl&chengrofRe und —zuschnitt
den handelsseitigen Anforderungen entsprechen. Im Qrtskern von Ockenheim sind der-
zeit keine Fléachen verfugbar, die sich fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes eig-
nen wiirden.
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{(A) Potenzialstandort Binger Weg, Ockenheim:

Am westlichen Ortsausgang von Ockenheim in Richtung Bingen-Biidesheim befindet sich
ein Gewerbegebiet, in welchem eine gréfiere unbebaute Fliche vorliegt. Die Potenzialfi-
che liegt zwischen Binger Weg und K 9 und umfasst ca. 4.000 m2. Die Einsehbarkeit von
der K 9 aus ist sehr gut, doch da diese nur eine untergeordnete verkehrliche Bedeutung
hat, ist die verkehrliche Erschliefiung eher negativ zu bewerten. Nachteilig ist in dieser
Hinsicht auch, dass der Standort nicht direkt von der nahe gelegenen Gaulsheimer Strake
/ K 9 angefahren werden kann, die als wichtigste ErschlieRungsachse innerhalb Ocken-
heims fungiert. Hinsichtfich der Standortrahmenbedingungen ist der Standort als Orts-
randlage zu charakterisieren. Im direkten Umfeld befinden sich einige Wohnhauser und
Gewerbebetriebe sowie Griinzonen. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist anzufih-
ren, dass fir den Standort keine rdumlich-funktionale Anbindung an zusammenhangende
Wohngebiete besteht. Aus gutachterlicher Sicht ist der Entwicklungsstandort daher nicht
optimal geeignet, um eine Nahversorgungsfunktion fir die Ortsgemeinde zu Ubernehmen.
Aufgrund der Lage jenseits des Haupiverkehrstrigers wirde sich das Kundenpotenzial
weitestgehend auf die Ockenheimer Bevilkerung beschranken, Kaufkraftzufiisse aus
anderen Gemeinden sind nur in sehr geringem Umfang zu erwarten. Unter Beriicksichti-
gung des geringen Kaufkraftpotenzials ist die Etablierung eines Lebensmittelanbisters
kaum wirtschaftlich darsteflbar.

Fotos: Potenzialstandort Binger Weg

Quelie: GMA-Aufnahmen 2012
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(B) Potenzialstandort Mainzer Strafle, Ockenheim:

Der Entwicklungsstandort liegt unmittelbar an der Mainzer Straile / B 41 am siudwestii-
chen Ortsausgang Richtung Bingen-Dromarsheim und Gensingen. Beim dem Standort
handelt es sich um eine Randlage am Ortsausgang, in nordlicher Richtung schiiefit jedoch
ein Neubaugebiet und in gstlicher Richtung der alte Ortskern an. Damit ist eine fuBlaufige
Erreichbarkeit aus groRen Teilen Ockenheims gegeben. Das iibrige Umfeld wie auch die
Potenzialfiache selbst werden landwirtschaftlich genutzt (Weinbau). Die Entwicklungsfia-
che ist hinsichtlich Einsehbarkeit und Flachenverfigbarkeit sehr gut zu bewerten. Auch ist
die Anfahrbarkeit sehr gut zu bewerten, zum einen durch die Lage am Oberregionalen
Verkehrstrager B 41, zum anderen durch den bereits bestehenden Kreisverkehr. In diesen
kann eine weitere Ausfahrt platziert werden, die ausschlieftlich von Kunden des Nahver-
sorgungsstandortes genutzt wirde. Verkehrliche Beeintrdchtigungen wiirden dadurch
auch zu Stofizeiten nicht entstehen, Allerdings solite die fuRidufige Anbindung des Stand-
ortes verbessert werden, da bisher z. B. keine Querungshilfen im Bereich des stark fre-
quentierten Kreisverkehres existieren.

Quelle: GMA-Aufnahmen 2012
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2.3 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgung in der Verbandsgemeinde
Gau-Algesheim

Grundsatzlich ist bei der Bewertung der Nahversorgungssituation innerhalb der Ver-
bandsgemeinde Gau-Algesheim ein starkes Gefélle festzustellen. Dabei stelit sich die
Ausgangssituation wie folgt dar:

. In der Ortsgemeinde Gau-Algesheim (zentraler Ort) ist eine gute Ausgangssituati-
on im Bereich der Nahversorgung festzuhalten.

. In der Ortsgemeinde Schwabenheim tragt ein leistungsfahiger Lebensmitteldis-
counter die Nahversorgung.

" In den Gbrigen Ortsgemeinden reduziert sich die Nahversorgung gegenwartia auf
Kleinanbieter und Ladenhandwerk. In den Ortsgemeinden Appenheim, Buben-
heim, Engelstadt, Nieder- und Ober-Hitbersheim ist aufgrund der geringen Ein-
wohnerzahl in der jeweiligen Ortsgemeinde auch zukinftig von keiner Verbesse-
rung der Nahversorgung auszugehen.

" Hingegen bestehen in der Ortsgemeinde Ockenheim mit ihren ca. 2.600 Einwoh-
nern Chancen, die Nahversorgungsstruktur durch Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes deutlich aufzuwerten.

Die in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim gegenwdrtig ungebundenen Kaufkraftpo-
tenziale im Lebensmittelbereich belaufen sich auf rd. 11,6 Mio. €. Dieses Potenzial weist
auf eine Entwicklungsfahigkeit weiterer Nahversorgungsstrukturen hin. Aufgrund der ge-
genwértig unzureichenden Nahversorgungsstrukturen v.a. im westlichen und sidlichen
Teil der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim ist die Ansiedlung eines Lebensmittelanhbie-
ters in diesem Bereich wiinschenswert. Doch wird eine Entwicklung in o. g. kigineren
Ortsgemeinden aufgrund der handelsseitigen Anforderungen als nicht realisierbar einge-
schatzt. Vor diesem Hintergrund ist eine Realisierung am Standort Ockenheim zu verfol-
gen.

Nach Abwégung der Vor- und Nachieile der bewerteten Standorte in Ockenhelm
wird aus gutachterlicher Sicht die Entwicklung eines Nahversorgungsstandortes an
der Mainzer Strae fiir am besten geeignet erachtet. Dabei ist v. a. auf die glinstige
verkehrliche Anbindung, die auch Kaufkraftzufllisse im Sinne von Streuumsatzen gewshy-
leisten kann, und auf die unproblematische Anfahrbarkeit des Standortes hinzuweisen. Es
wird empfohlen, nach Mdglichkeit einen Lebensmittelvollsortimenter anzusiedeln, da die-
ser Betriebstyp fOr die Nahversorgung von héchster Wertigkeit ist.
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Mit Hilfe des hier formulierten Nahversorgungskonzeptes, welches auf einer arbeitsteili-
gen Organisationsstruktur aufbaut, kann die Nahversorgung in der Verbandsgemeinde
Gau-Algesheim zukunftsfahig aufgestellt werden. So wird in erster Prioritat die Realisie-
rung sines zeitgemaiden Lebensmittelvolisortimenters an der Mainzer Stralte in der Orts-
gemeinde Ockenheim vorgeschlagen. Der Reslisierung zusatzlicher Nahversorgungsan-
gebote in den anderen Ortsgemeinden sind aus wettbewerblicher Sicht Grenzen gesetzt,
denn zur Neuansiedlung weiterer Lebensmittelmarkte ist hier kein ausreichendes Kauf-
kraftpotenzial vorhanden. Als Alternative zu den gangigen Angebaoten i Lebensmittelein-
zelhandel sind jedoch auch alternative Nahversorgungskonzepte denkbar, wie sie bereits
in Nieder- und Ober-Hiibersheim (,Unser Laden") sowie Appenheim (Dorfladen) praktiziert
werden. Dabei existieren verschiedene Modelle:

= Kleinflachenkonzepte (z. B. Um's Eck Laden, |hre Kette, Nah & Gut)

= Zusammenflihrung von Einrichtungen (z. B. Ladengemeinschaften aus Laden-
handwerksbetrieben und Lebensmittelanbietern)

. Backerei / Metzgerei mit Ergénzungssortiment (z. B. BAKQ)

. Genossenschaftiiche Ansétze (z. B. Dorfladen, Genossenschaftsldden)
. Hofldden / Bauernmarkte
. mobile Verkaufswéagen, Zustelidienste.

3 Standortkonzept

34 Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungshereiche

Bei der rdumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche kommt dem Einzel-
handel eine konstituierende Funktion zu. Die vorhandenen oder geptanten Einzelhandels-
betriebe missen in einem rdaumiichen und funktionalen Zusammenhang entsprechend der
Bedeutung des Zentrums stehen, der Mafistab ist hier die fublaufige Erreichbarkeit. Er-
ganzend werden bei der Abgrenzung offentliche und private Dienstleistungen beriicksich-
tigt. Zur Abrundung kommen dariiber hinaus stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Ring-
stralle, Topographie, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) sowie die Lage bedeu-
tender Infrastruktureinrichtungen und &ffentlicher Einrichtungen (z. B. Rathaus, Stadthalle)
zum Tragen (vgl. Abbildung 6). Es ist zu unterstreichen, dass sich die Schutzfunktion nicht
nur auf den Einzethandel allein bezieht. Beispielsweise kdnnen auch Freizeiteinrichtungen
geschitzt werden, sofern sie in einem zentralen Versorgungsbereich liegen. Weiterhin ist
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im Sinne der Abgrenzungskriterien darauf hinzuweisen, dass nicht per se Uberall in einem
zentralen Versorgungsbereich Einzelhande! erwiinscht oder erlaubt sein muss, die einzel-
handelsgeprigten Bereiche kénnen sich auf Teilgebiete beschranken.

Abbildung 6: Abgrenzungskriterien fiir zentrale Versorgungsbereiche

! M\"”"\a-
W«,-»W ' '*m_w Einzelhandel / Komplementirnutzungen:
A "*m%f - quantitative Aspekie (z. B. Anzahl, Dimen-
& %\ sionierung)
ﬁ ", - qualitative Aspekie {z. B. Art der Nutzung,
H % Bestandsdichte)
i stidte bauliche %ﬁ

| stidtebauliche Gegebenheiten:
g - stadirdumliche Zasuren (z, B. Stralle mit
! Barrigrawirkung / Bahngleise / Topografie /
‘ Stadimauer / markanter Wechsel der Be-
hauungsstruktur / geschiossene Baukirper
i bzw. Bebauunysstrukturen etc.)

3 7 - Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
%“‘m Gegebenheiten e gen und dffentlicher Einrichtungen (z. B.
“, (® Rahmenbedingung) .~ Bahnhof, Rathaus, Stadthalle).
\.,,Nwmﬂ L il

- P o
LT ——

Qualte: GMA-Darsteliung 2012

3.2 Zentrale Versorgungsbereiche in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

Auf Basis der aktuellen GMA-Erhebung und der vorstehend aufgefiihrten Abgrenzungskri-
terien wird fir die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim ein zentraler Versorgungsbereich in
Gau-Algesheim ausgewiesen. In aflen Ortsgemeinden bestimmen die typischen kleinteili-
gen Sfrukturen des rheinhessischen Weindorfes das Bild im Oriskern. Da innerhalb dieser
Strukturen die Ansiedlung moderner, haufig grolRfldchiger Lebensmitteimarkte nur in sel-
tenen Fallen moglich ist, mussten diese Anbieter auch in der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim aufierhalb der Ortskerne angesiedelt werden. Dennoch nehmen diese Markte
¢ine wichtige Position hinsichtlich der wohnortnahen Versorgung ein. Darurn wurden in
der Verbandsgemeinde zuséatzlich zwei, bzw. perspektivisch drei, ,Versorgungsbereiche -
Lebensmittel Nahversorgung® in Gau-Algesheim, Schwabenheim und Ockenheim ausge-
wiesen.
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Einwohner: 1.507

Ortskern Appenheim

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel Komplementirnutzungen im Ortskern
= Backerei Mohr, Hauptstrafte = 2 Kirchen
» Dorfladen (Backerei und Lebensmittel), = Rathaus
Niedergasse = Turnverein

Bushaltestelle
= Geldautomat

Abgrenzung Versorgungshereich
Aufgrund der geringen Anzahl an Versorgungseinrichfungen wird in Appenheim kein zentrater
Versorgungsbereich ausgewiesen.

Karte: Appenheim

e T
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Einwohner; 907

Ortskern Bubenheim

Nahversorgungsrelevanter Einzelhande! Komplementidrnutzungen im Ortskam
» Bickereti im Gemeindehaus a2 Kirchen
= Rathaus
«  Feuerwehr
« Busghaltestelle
«  CGeldautomat
»  (iaststifte

Abgrenzung Versorgungsbereich

Aufgrund der geringen Anzahl an Versorgungseinrichtungen und des Verhandenseins von nur
ginem nabversargungsrelevanten Betrieb wird in Bubenheim kein zentraler Versorguagsbereich
aysgewiesen,

Karte: Bubenheim

hnlg e
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Einwohner: 767

Ortskern Engelstadt

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel Komplementidrnutzungen im Ortskern
= B#ckerei Doll, Hauptstrale s Geldautonat

Abgrenzung Versorgungshereich
Aufgrund der geringen Anzahl an Versorgungseinrichtungen wird in Engelstadt kein zentraler
Versorgungshereich ausgewiesen,

Karte: Engelstadt

Etvadstadt .
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Einwohnear: 7.012

Stadtkern Gau-Algesheim

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel Komplementirnutzungen im Stadtkern
*  Hofldden (3x) =  Kirche
= Biomarkt Planz ¢ Rathaus
*  Penny Lehensmitteldiscounter «  Post
¢ Edeka Supermarkt »  Sehloss, Museum
*  Aldi Lebensmitteldizscounter »  Hahnhof
r Metzgerei Wald » zZahireiche Gastronomiebetriebe
*  Backergien (4x) = verschiedene Dienstleistungsbetriebe

(u.a. Versicherungen, Bank, Reinigung,

" Olive Delikatessen, Weltladen Fahrschule, Nagelstudio, Friseursalon)

= Tankstelen {2x)

= Schlecker Drogeriemarkt
«  Apotheken (Zx)

& Floristik Art Floral

= Schraibwaren (2x)

Abgrenzung Versorgungsbereiche

Der zenirale Versorgungsbereich befindet sich in der Altstadt in der Langgasse und in einem er-
weiterten Bareich um den Marktplatz, sowie in der Qckenheimer Strafte und der Bahnhofstrale.
Hier ist ein Grofteil der Einzelhandels- und Dienstlelstungsangebote im Ort ansassig. Dariiber
hinaus besteht am Standortverbund van Penny und Edeka in der Rheinstrafie ein ,Varsorgungs-
bereich — Lebensmittel Nahversorgung®, Der Standort von Aldi hat fiir die fulBliufige Versorgung
der Bavilkerung Gau-Algesheims keine Bedeutung,
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Zentraler Versorgungsheraich Gau-Algesheim

Im zentralen Versorgungsbereich Gau-Aigesheim ist ein Geschifishesatz aus dem vorwiegend
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich, aber auch vereinzelt aus dem langfristigen Sedarfsbe-
reich vorhanden. So sind neben Lebensmittelanbietern u.a, zwei Apotheken, ein Drogeriernarkt,
zwei Schreibwarenanbieter, drei Mode- und ein Schuhgeschaft anséssig. Im langfristigen Be-
darfsbereich sind z. B, die Goldschmiede am Markt, Optikus, Bella Casa und Mayer Wohndekor
Zu nennen. Neben dem Einzelhandelshesatr befinden sich hier auch zahlreiche Gastronomiabe-
triebe (z. B. Kronenhof, Ratskeller, Da Mimo, Eiscafé Dolomili, Pizzeria Da Pino, Déner-imbiss).
Weiter wird der zentrale Versorgungsbereich durch Dienstlieistungsbetriebe und 6ffentliche Ein-
richtungen ergénzt. Insofern kommt diesem Standortbereich eine Versorgungsbedeutung fir die
gesamte Verbandsgemeinde zu, Durch die Ausweisung des Gebiets als zentraler Versorgungsbe-
reich sollen in Zukunft Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten innerhalb dieses Standort-
bereichs konzentriert werden, sodass durch diese Mafinahme gine gezielte Stetuerung der Ein-
zethandelsentwicklung verfolgt werden kann. Jedoch muss in diesem Zusammenhang auch fest-
gehalten werden, dass die Neuansiedlung von grdferen Einzelhandelsbetrieben (Lebensmittel-
markte) in diesem Standortbereich vor dem Hintergrund der Standortrahmenbedingungen nicht
moglich ist. Das Hauptaugenmerk in diesem Bereich sollte auf der Sicherung und dem Erhalt der
dort bereits angesiedelten kleinflachigen Anbieter gelegt werden.

»Versorgungsbereich - Lebensmittel Nahversorgung® Gau-Algesheim

tm ,Varsorgungsbereich - Lebensmittel Nahversorgung® Gau-Algesheim an der Rheinstrate ist
ein Standortverbund von Edeka Supermarkt, Penny Lebensmitteldiscounter und Bickerei (K & U)
ansdssig. Der Verbund sichert die Nahversorgung der Bevalkerung im nérdlichen Teil der Orts-
gemeinde Gau-Algesheim. Zur Schutz des filr die Nahversorgung wichtigen Standorts wird in
diesem Bereich ein Versorgungsbereich — Lebensmittel Nahversorgung ausgewiesen.
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Karte: Gau-Algesheim

Versorgungsbereiche

entraler Versorgungsheraich

Versorgungsberaich —
Lebensmittel Nahversargung
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Einwohner: 665

Ortskern Nieder-Hilbersheim

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

mittel, Hauptsiralie
»  Floristik Hahnemann, Friedhofstrafte

v _Unser Laden", Béckerei und Lebens-

Komplementirnutzungen im Ortskern

Geldautomat
Restaurant
Rathaus
Kirche, Kapelle

Abgrenzung Versorgungsbereich

ler Versorgungsbereich erkennbar,

Aufgrund der geringen Anzahl an Versorgungseinrichtungen ist in Nieder-Hilbersheim kein zentra-

Karte: Niedar-Hilbersheim
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Nahversergungsrelevanter Einzethandel
s Unser Laden", Backerei und |ebens-
mittel, HMauptstralie

Komplementirnutzungen im Ortskern

Geldautomat
Poststelle
Bushaltestelie
Rathaus
Kirche
Gasthaus

Abgrenzung Versorgungsbersich

raler Versorgungsbereich ausgewiesen,

Aufgrund der geringen Anzahl an Versorgungseinrichtungen wird in Ober-Hilbersheim kein zent-

Karte: Ober-Hilbersheim
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Einwohner: 2 508

Ortskern Ockenheim

Nahversorgungsrelevanter Einzethandel Komplementidrnutzungen im Ortskern

v Backerei Roos, Bahnhofstralie =  Bank

¢ Apotheke Ockenheim, Bahnhofstralle *  Geldatomat
* Rathaus
»  Hotal / Restaurant
n Kirche
»  weitere Gastronomie, evit. z, T. ge-

schlogsen

s Friseursalon

«  Turnverein

«  Heimatmuseum

= Kindertagessiitte

Abgrenzung Versorgungsbereiche

Aufgrund der geringen Anzahl an Einzethandelsbetrieban wird in Ockenheim kein zentraler Ver-
sorgungsbereich ausgewlesen. Da aktuell die Ansiediung eines Lebensmittelmarkies in Ocken-
heim zur Diskussion steht, fir welchen vorstehend der Standort an der Mainzer Straile fOr am
besten geeignet befunden wurde, wird dieser Bereich als parspektivischer Versorgungsbereich
Lebensmittel Nahversorgung” vorgeschlagen.

Perspektivischer ,Versorgungsbereich - Lebensmittel Nahversorgung” Ockenheim

im Rahmen der Erstellung des Nahversorgungskonzeptes wurde der Standort an der Mainzer
Stralie (Kreisverkehr) als bester Standort fir die Sicherung einer zukiinftigen Nahversorgung fr
die Verbandsgemeinde identifiziert. Aufgrund der verkehrsglnstigen Lage des Standortes kann
ein zukunfisfahiger Nahversorgungsstandort fir die Ortsgemeinde Ockenheim etabliert werden.
Solite eine Realisierung eines Nahversorgungszentrums in diesem Bereich nicht magiich sein,
verliert die Ausweisung des Standortes als Versorgungsbereich seine Glltigkeit,
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Karte; Ockenheim

:
L
H
A

. Versorgungsbereiche

2entraler Versorgungsbereich

Versorgungsbereich —
Lebensmittet Nahversorgung
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Einwohner: 2.704

Ortskern Schwabenheim und Penny-Markt am Ortsrand

Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel Komplementirnutzungen im Ortskern
v« Backerei Doll, Backhausstralle »  Bank
v  GetrBnkemarkt Beck, Selztalsirale »  Tankstelle
¥ Metzgersi Schuck, Am Génsklauer *  Kirche
«  Penny Lebensmifteldiscounter, Buben- = gy, Gameindehaus
helmer Strale »  Kinder- und Jugendtreff
« Selztal Apotheke, Mihlstralie = mehrere Gastronomiebetriebe
= Zaitschriftenladen / Post, Rosenstralle «  Feusrwahr
= Blumen Kdnig, Elsheimer Stralle «  Rathaus

Abgrenzung Versorgungsbereiche

Der nahversorgungsrelevante Einzelhandel liegt in Schwabenheim weit dber das Gemeindegebiet
verteilt. In der Orsmitte ist zwar eine Konzentration komplementdrer Nutzungen festrustellen,
doch reicht die Nutzungsdichte nicht, urn einen zentralen Versorgungsbereich zu rechifertigen. Es
bestalt mit dem Panny-Markt in der Bubenheimer Strale ein grofiflichiger Labensmitteimarkt in
Ortsrandlage, der als Versorgungsbereich - Lebensmittel Nahversorgung” ausgewiesen wird,

JVersorgungsbereich — Lebensmittel Nahversorgung® Schwabenheim

bt Versorgungsberelch - Lebensmittel Nahversorgung Schwabenheim ist ein Penny Lebensmit-
teldiscounter ans&ssig. Der bestehende Markt befindet sich in Orsrandlage Richtung Bubenheim
und sichert daher nicht nur die Nabversorgung der Bevdlkerung in der Ortsgemeinde Schwaban-
heirn, sondern 2. T. auch in Bubenheim. Zum Schutz des fUr die Nahversorgung wichligen Anbie-
ters wird in diesem Bereich &in Versorgungsbereich ~ Lebensmittel Nahversorgung” ausgewia-
sen.
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Karie: Schwabenheim

Versorgungshereiche

zentraler Versorgungaberaich
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Versorgungsbereich —
Lebansmitte! Nahversorgung
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Zusammenfassend kann festgehaiten werden, dass im zentralen Versorgungsbereich
Gau-Algesheim neben Betrieben aus dem kurzfristigen Bedarfsbereich auch sonstige
innenstadtrelevante Sortimente (z. B. Bekleidung) konzentriert werden sollen. Im Zusam-
menhang mit den dort ebenfalls vorhandenen Dienstleistungsbetrieben sowie den sonsti-
gen Angeboten ist in diesermn Standortbereich eine gewisse Konzentration an zentrenbil-
denden Nutzungen vorhanden.

Da die Entwickiungspotenziale fir die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim begrenzt sind,
sollte in Gewerbegebieten in jedem Fall eine restriktive Anstedlungspolitik hinsichtlich in-
nenstadtrelevanter Sortimente angestrebt werden. Dies ist letztlich nur durch entspre-
chende Ausschlisse in den jewelligen Bebauungsplanen umsetzbar. Sortimenisaus-
schlusse in den Gewerbegebieten sind daher als flankierende Mafinabhmen zum Ausbau
und zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung zu sehen. Der Ausschiuss innenstadtre-
levanter Sortimente sollte sich dabei an der speziell fir die Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim aufgesteliten Liste (vgl. Tabelle 8) richten und zukinftig in alten Bebauungs-
planen einheitlich verwendet werden. Im Falle zuklinftiger Gewerbegebietsausweisungen
solite die restriktive Steuerung des Einzelhandels ebenfails beibehalten werden.

4. Sortimentskonzept

Zur Erarbeitung des Sortimentskonzeptes flir die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim
gilt es zunachst festzuhalten, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Angebots-
charakiers, der Attraktivitat der Sortimente sowie der Betriebastruktur in der Verbandsge-
meinde Gau-Algesheim heute im wesentlichen den zentralen Lagen zugeordnet werden
kdnnen. Da sich auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anziehungskraft
auch das aus stadtebaulicher Sicht witnschenswerte |, Einkaufserlebnis” bzw. eine zusétz-
liche Belebung der zentralen Versorgungsbereiche (u. a. durch Verbundkaufe) griindet,
werden diese Sortimente als innenstadtrelevant bezeichnet.

Das Angebot von nicht-innenstadtrelevanten Sortimentien hingegen stellt auch an stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahrdung flr die zentralen
Lagen dar. Sie sind an soichen Standorten unter Umstanden aus planerischer Sicht auf
Grund ihres groflen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz
sogar erwlinscht.
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Mit Bezug auf das Sortimentskonzept ist auch die Problematik der sog. Randsortimente
in die Betrachtung mit einzubeziehen. Um einen geordneten Umgang mit innenstadtrele-
vanten Randsortimenten zu gewahrleisten, sollte bei Ansiedlungen auferhalb zentraler
Versorgungsbereiche die Summe der innenstadtrelevanten Randsortimente 10 % der
Gesamtverkaufsfldche des Betriebes nicht fiberschreiten.

In Tabelle 8 werden die innenstadtrelevanten sowie die nicht-innenstadtrelevanten Sorti-
mente bezogen auf die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim aufgefiihrl. Dabei ist zu be-
achten, dass sich die Abgrenzung nicht nur am derzeitigen Bestand orientiert, sondern
auch stadtebauliche Ziele beriicksichtigt. $o wurden auch Branchen, die derzeit nicht in
den Ortskernen angeboten werden, als innenstadtrelevant eingestuft, sofern entspre-
chende Ansiedlungen grundsatzlich maglich erscheinen und dont zu einer mahgeblichen
Steigerung der Aftraktivitadt des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden. Zudem orien-
tiert sich folgende Aufstellung an der im Landesentwicklungsprogramm vorgeschlagenen
Sortimentsliste.

Tabelle 8: GMA-Gliederung fiir die VG Gau-Algesheim nach innenstadtrelevan-
ten Sortimenten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten

Innenstadtrelevante Sortimente Nicht-innenstadtrelevante Sortimente
Nahversorgungsrelevante Sortimente - Heimwerkerbedarf
- Nahrungsmitiel - Baustoffe, Bauslemente, Fliesen
- Drogeriewaren, Kosmetikartikel = Sanitar- / Badeinrichtung
- Blcher / Zeitschriften, Papier / Schreibwa- |- Elektrogrofigerdte { Weilie Ware"), Leuch-
ren, Bldroartikel ten
- Mébbel/ Klichen
Sanstige Innenstadtrelevante Sortimente - Pflanzen und Zubehdr, Pflege- und Dinge-
- Haushaltswaren / Glas / Porzetlan mittel, Torf und Erde, Pllanzgefike, Gar-
-~ Kunst/ Antiguitsten tenmbibel, Gartenwerkzeuge, Ziune, Gar-
- Baby-/ Kinderartikel lenhéuser, Gewdchshauser, Naturhdlzer
- Bekleidung, Schuhe, Lederwaren - Brennstoffe / Mineralélerzeugnisse
- Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi/ |-  Kfz/Motorrader und Zubehdr
Elektroartikel - Betfiwaren, Matratzen
- Foto / Optik - Fahrréder

- Einrichtungszubehtr {ohne Mabel), Teppi-
che, Textilien / Heimtextiien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

- Musikalienhandel

- Uhren / SBchimuck

- GSptelwaren, Sportartikel

- Blumen

- Gampingartikel, Mofas

- Zooartikel, Tiernahrung, Tiere

Quedte: GMA-Empfeblung 2012.
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Zur Cinordnung der Sortimente ist auf folgenden Punkt gesondert hinzuweisen:

" Die Warengruppe Fahrréder wird im Landesentwicklungsprogramm als innen-
stadtrelevant eingestuft. Gegenwartig befindet sich ain bedeutender Fahrradanbie-
ter (Fahrrad Schén) in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim; dieser ist auler-
halb des zentralen Versorgungsbereiches ansassig. Grundsatzlich zeichnet sich
dieses Sortiment dadurch aus, dass as i. d. R. mit dem Auto eingekauft wird und
schwere Artikel umfasst. Auch ist vor dem Kauf eine Testfahrt Oblich. Vor diesem
Hintergrund sowie unter Berlcksichtigung der fehlenden Entwicklungsflichen in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereiches und der generellen Markt- und
Standortertwicklung in dieser Branche wird die Zuordnung der Warengruppe Fahr-
rader zu den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten empfohien.

Das instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung (innenstadtrelevant — nicht-
innenstadtrelevant) hat sich im Gegensatz zu in fritheren Jahren praktizierten Flichen-
festsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So
kdnnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die innenstadtrelevanten
Sortimente in den nicht-integrierten Gewerbegebieten ausgeschiossen werden. Die kom-
munale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wihlen:

a) Die positive Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle
anderen werden ausgeschlossen.

b) Die negative Festsetzung, d. h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlossen,
alle anderen werden zugelassen.
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Teil B - Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Rewe-
Supermarktes in der Ortsgemeinde Ockenheim

L. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

In der Verbandsgemeinde Gau-Aigesheim wird derzeit die Ansiediung eines Rewe-
Volisortimenters in der Ortsgemeinde Ockenheim diskutiert. Im Rahmen der vorliegenden
Untersuchung werden die méglichen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen des Vorhabens analysiert. Die Untersuchung wird vor dem Hintergrund der sinschia-
gigen Vorschriften des BauGB und der BauNVO sowie der raumordnerischen Kernrege-
lungen des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP V) durchgefihr.

Der geplante Markt soll Gber 800 m?® Verkaufsflache betragen, das bedeutet es handelt
sich um einen grolflachigen Marki nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Da die Ortsgemeinde kei-
ne zentralbriliche Funktion einnimmt und weniger als 3.000 Einwohner hat, ist fir das
Planvorhaben ein Zielabweichungsverfanren notwendig.

Die Untersuchung hat zwei wesentliche Ansatzpunkte:

" Analyse der Auswirkungen des Vorhabens auf die Nahversorgungsstruktur,

» Bewertung des konkreten Vorhabens in Form eingr Zusammenfassung aller we-
sentlichen Prifkriterien gemals LEP IV unter Berticksichtigung der stadtebaulichen
Rahmenbedingungen.

Im Einzelnen werden folgende Aspekte dargestelit;

L] Darstellung der Betriebsform ,Supermarkt” / Kennziffern verschiedener Betriebsty-
pen
. Beschreibung und Bewertung des Planstandortes in der Verbandsgemeinde Gau-

Algesheim, Ortsgemeinde Ockenheaim

" Abgrenzung und Zonierung des projektrelevanten Einzugsgebietes und Berech-
nung des vorhandenen Kaufkraftpotenzials

. Darstellung und Bewertung der relevanten Wettbewerbssituation
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. Umsatzprognose fiir das Ansiediungsvorhaben / Einschétzung der Marktbedeu-
tung und Umsatzherkunft

. Analyse der mdglichen wettbewerblichen und v.a. stiadtebaulichen Auswirkungen
unter Berlcksichtigung der Nahversorgungsstrukturen im Einzugsgebiet

" Raumordnerische Uberpriifung des Vorhabens gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO und
Landesentwicklungsprograrmm Rheinland-Pfalz (LEP IV).

2. Ausgewdhlte Betriebstypendefinitionen im Lebensmitteleinzethandel

21 Der Betriebstyp

Zur Einordnung des geplanten Betriebstyps und zur Abgrenzung gegeniiber den anderen
im Untersuchungsgebiet vertretenen relevanten Betriebstypen des Einzelhandels werden
fiir ausgewahite Betriebsformen im Nachfolgenden die Definitionen kurz dargestellt."

Kleines Lebensmittelgeschiaft

Ein kleines | ehensmittelfachgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschift mit weniger als
400 m* Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood -Sortiment
anbietet.

Discounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Ublichen Ver-
kaufsflache unter 1,000 v, das ausschliellich in Selbstbedienung ein hegrenztes,
auf umschiagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood |-
Sortiment® sowie ein regelm&Rig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood 11 fihet,

Supermarkt

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschift mit einer Verkaufsfiiche zwischen
400 und 2.500 m? das ein Lebensmittelvolisortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt
und einen geringen Verkaufsflichen-Anteil an Nonfood Il aufwaist (z. B. Edeka).

! Quelle; EHI Retail Institute: Handel aktuell 2008 / 2009,
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

3 Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselekironik, Elektrogrofigerate, Blcher und Presseartikel usw.
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2.2

GrofRer Supermarkt

Ein grofter Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschéft mit einer Verkaufsfldche zwi-
schen 2.500 und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvolisortiment sowie Nonfood | und
Nonfood H-Artikel flihrt,

SB-Warenhaus

Das Selbstbedienungswarenhaus (SB-Warenhaus) ist ein grof¥fiachiger (mindes-
tens 5.000 m?), meist ebenerdiger Einzelhandelsbetrieb, der ein umfassendes Sor-
timent mit einem Schwerpunkt bei Lebensmitteln ganz oder iberwiegend in
Selbstbedienung ohne kostenintensiven Kundendienst mit hoher Werbeaktivitdt in
Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspreispolitik anbietet. Der Standort ist
grundsatzlich autokundenorientiert, entweder isolient oder in gewachsenen und
geplanten Zentren.

Sortimentsstrukiur

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur,
Dies wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich (vgl. Tabelle 9).
Wéahrend ein Supermarkt im Schnitt ca. 10.500 Artikel offeriert, bieten Groflte Supermérkie
im Durchschnitt mehr als das Doppelte an Produkten an. Lebensmitteldiscountmarkte
haiten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.000 Artikel vor. Bei allen drei Betriebstypen liegt
das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen Bedarfs. Auch wenn beim Supermarkt
bereits ca. 25 % der Artikel dem Nonfoodbereich zuzuordnen sind, liegt der Umsatz-
schwerpunkt doch eindeutig bei Nahrungs- und Genussmitteln (ca. 85 ~ 90 %).

Tabeile 9:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermérkten

Discountmarkt Supermarks GroRer Suparmarkt
(durchschnittlich | (durchschnittlich {durchschnittlich
730 m?VK) 1,290 m? VK) 3.450 m* VK)
durchschnittliche Artikelanzahl
Hauptwarangruppgn abhsolut in % absolut in % absolut in %
Nahrungs- und Genussmittel | 1.440 71,0 7.925 753 13.206 52,8

Lebensmittelnéh& Sortimente

(1. a. Gesundheit, Kérpar- 263 13,0 1.578 15,0 5272 211

pflege, Tiernahtung)

Nichtlebensmittelsortimente

(u. & Textilien, Zeitungen / 325 16,0 1.025 9,7 6.538 6.1

Zeitschriften, Elektrowaren,
Biumen / Pflanzen)

Nonfood insgesamt 588 29,0 2.603 247 11.810 472

Einzelhandel insgesamt 2.028 100,0 10.528 1000 25016 100,0

Quealie; EH| Kdin, Sortimentsbreitenernebung. in: Handel aktuell 2008 / 2010,
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Das Verkaufsflachenwachstum im Supermarktbereich ist u. a. auf ein breiteres und tiefe-
res Sortiment zurlckzufUhren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher wi-
derspiegelt und auch einer Abgrenzung gegeniiber den ebenfalls gréfer werdenden Dis-
countern dient. Dabei ist zu beobachien, dass die Supermérkte ihre Kemkompetenz im
L.ebensmittelbereich stérken und das Angebot im Nonfoodsektor verringern. So werden
z. B. die Artikelanzahl der Frischwaren erhdht und Spezialsortimente im Lebensmittelbe-
reich eingefihrt bzw. weiter ausgebaut (z.B. Bio-Lebensmittel, Allergiker- und Didtproduk-
te, ethnische Spezialitaten).

Weiterhin bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin
zu stdrker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphare eine besondere Rolle,
s0 werden u, a. GroRziigigkeit (breite Gaénge, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und
eine verbesserte Orientierung (,Uberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden ge-
wiinscht. Die groferen Verkaufsfiichen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforde-
rungen, da o zum einen die Bestickung des Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird
{Rangieren mit Hubwagen etc.) und zum anderen die Lagerfidchen reduziert werden, in-
dem die Waren verstarkt direkt im Verkaufsraum gelagert werden (,Verkaufsfiache statt
Lager").
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I Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Ortsgemeinde Ockenheim

Die Ortsgemeinde Ockenheim z&hit derzeit 2,598 Einwohner'. Sie ist damit die dritigréf-
te Ortsgemeinde in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim. Ockenheim befindet sich ca.
3,5 km westlich von Gau-Algesheim. Im Norden und Westen grenzen die Bingener Stadt-
teile Gaulsheim, Kempten, Bidesheim und Dietersheim jenseits der Autobahn an. Der
Stadtteil Dromersheim liegt, wie Ockenheim auch, stlich der A 61 und begrenzt das Ge-
meindegebiet nach Slden. Gemal Regionalem Raumordnungsplan Rhein-Nahe nimmt
Ockenheim keine zentraldrtliche Funktion wahr,

Verkehrlich ist Ockenheim vorrangig Uber die B 41, die eine direkte Anbindung nach
Gau-Algesheim und Gensingen darstellt, erschlossen. Die K 11 flhrt nach Bingen-
Gaulsheim und die K 9 nach Bingen-Biudesheim. Die grofirdumige Erreichbarkett ist mit
der A 60 und der A 61, Anschlussstelle Bingen-Ost, sichergestellt. Ockenheaim verfligt im
Bereich des dffentlichen Personennahverkehrs (iber einen Anschluss an das Netz der
Deutschen Bahn: Regionalziige bieten Direktverbindungen nach Mainz (lber Gau-
Algesheim, Ingelheim) und Bad Kreuznach.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtiy Beschaftigten mit Arbeitsort in der Ortsgemein-
de Ockenheim betrug geman der Bundesagentur fiir Arbeit 257 Personen. Dagegen ste-
hen 934 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, welche ihren Wohnort in der Gemeinde
haben. Ins Verhdlinis zueinander gesetzt ergeben beide Zahlen einen negativen Pendler-
saldo von ca. 677 Personen’.

Der Einzelhandelsbesatz von Qckenheim wurde bereits dargestellt.

! Quelie: Angaben der Verbandsgemeindeverwaltung Gau-Algesheim (Stand: 21.03.2012).
2 Quelte: Bundesagentur fiir Arbeit (Stand: 30.06.2010).
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2, Mikrostandort Mainzer Strafie

Der Planstandort wurde auf Seite 48 bereits in groben Zlgen vorgestellt.

Das Planareal selbst erlaubt in seinem Zuschnitt den Neubau des geplanten Lebensmit-
telmarktes und einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen auf dem Grundstiick. Dar-
iber hinaus ist der Standort aufgrund der Lage an der Hauptverkehrsachse B 41 sehr gut
einsehbar. Die zuklnftige Erschliefung fur den Kunden- und Anlieferverkehr ist tiber den
Kreisverkehr an der B 41 / Mainzer Strafie aufgrund des guten Ausbauzustandes gesi-
chert. Die Zufahrt zu den geplanten Stellplatzen soll mit einer Ausfahrt von vorgenanntem
Kreisverkehr erfolgen. Am Planstandort befindet sich kein Fulgénger- und Radweg. Auch
ist keine sichere Querungsmoglichkeit {iber die Mainzer Strafle vorhanden, so dass die
fullaufige Erreichbarkeit noch deutlich verbessert werden kann. Eine Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr ist ebenfalls nicht vorhanden.

Die spezifischen Eigenschaften eines Standortes kénnen zusammenfassend in positive
und negative Standortfaktoren gegliedert werden. Diese standortspezifischen Eigenschaf-
ten haben sowchl Einfluss auf die stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Gege-
benheiten im Standortumfeld als auch auf die Ausstrahlung, die Marktdurchdringung und
die damit korrespondierende Umsatzerwartung des Vorhabens:

Positive Standortfaktoren:

+ gute verkehrliche Erreichbarkeit mit dem Pkw durch die Lage an der Hauptver-
kehrsachse B 41

+ vergleichsweise geringe Wettbewerbsdichte in der Verbandsgemeinde

+ gute Einsehbarkeit vom Hauptverkehrstrager

+ ausreichende Flachenverflgbarkeit

+ Wohngebiete grenzen direkt an den Standort — fullldufiges Einzugsgebiet.

Negative Standortfaktoren:

- fehlender OPNV-Anschluss
- begrenztes Bevdlkerungspotenzial in Ockenheim.
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Aus Sicht eines Handelsbetriebes ist der Standort aufgrund der guten Sichtbarkeit uind
Exposition und damit einer hohen Werbewirksamkeit sowie der guten Erreichbarkeit durch
die Lage an der Hauptverkehrsachse in Ockenheim gut fir die Ansiediung eines Lebens-
mittelmarkies geeignet.

Aus versorgungsstruktureller Sicht ist die Sicherung bazw. der Ausbau der Nahversor-
gung unabhangig vom vorliegenden Standort zu befirworten. in der Ortsgemeinde
Ockenheim fehit bisher ein Lebensmitielmarkt, Zwar befinden sich mit Aldi, Penny (2 x)
und Edeka bereits heute Lebensmittelmarkte in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim,
doch verfligt die Verbandsgemeinde insgesamt Uber eine unterdurchschnittliche Ausstat-
tung im Lebensmittelsektor. Durch die Ansiedlung von Rewe in Ockenheim kénnte es
gelingen, Kaufkraftabflisse aus dem Nahbereich zu verringern und gine héhere Kauf-
kraftbindung in Ockenheim, aber auch in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim insge-
samt, zu erreichen,
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Hl. Nachfragepotenzial

1. Einzugsgebiet und Bevélkerung

Die Abgrenzung des Einzugsgebietes fir den in Ockenheim geplanten Supermarkt ist die
wichtigste Voraussetzung zur Ermittlung des Einwohnerpotenzials und zur Berechnung
der projektrelevanten Kaufkraft. Als Einzugsgebiet wird in Anbetracht der inhaltlichen Ziel-
setzung vorliegender Uniersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die
Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaénig aufsuchen.

Bei der konkreten Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden insbesonders folgende Ein-
flussfaktoren berlicksichtigt:

= Lage des Standortes und verkehrliche Erreichbarksit

. relevante Wettbewerbssituation (vgl. Kap. X)

» topographische und naturraumliche Gegebenheiten

. ausgewahite Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Er-
fahrungswerte)

. Waetthewerbssituation in den Umlandgemeinden.

Unter Berlicksichtigung der o. g. Faktoren umfasst das abgegrenzte Einzugsgebiet des
geplanten Supermarktes in der Ortsgemeinde Ockenheim vorrangig das Gebiet der Orts-
gemeinde selbst, wo ein hoher Marktanteil realisiert werden kann (Zone 1). Eine deutlich
schwéachere Kundenbindung besteht aus weiteren umliegenden Ortsgemeinden der VG
Gau-Algesheim {(Appenheim, Gau-Algesheim, Nieder-Hilbersheim, Ober-Hilbersheim).
Diese bilden die Zone Ha des Einzugsgebietes. Auch aus Bingen-Dromersheim und
Aspisheim (VG Sprendlingen-Gensingen) sind voraussichtlich untergeordnete Kunden-

stréme zu verzeichnen {Zone Itb).
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. Zone | Ockenheim ca. 2.598 Einwohner
. Zone lla: Appenheim, Gau-Algesheim,

Nieder-Hilbersheim, Ober-Hilbersheim ca. 10.252 Einwohner
" Zone lb: Bingen-Dromersheim, Aspisheim ca. 2.465 Einwohner
L Zonenl -l insgesamt: ca. 15.315 Eirm;;;r"ln«ar1

Insgesamt l&sst sich somit im Einzugsgabiet sin Bevdlkerungspotenzial von rd. 15.315
Personen arschliefen. Etwa 84 % des erschliefibaren Bevilkerungspotenzials entfallt auf
die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim. Lediglich 16 % des Potenzials liegen auflerhalb
des Gebietes der Verbandsgemeinde und entfallen auf die Ortsgemeinde Aspisheim (VG
Sprendlingen-Gensingen) und den Stadtteil Bingen-Dromersheim.

Grundsatzlich kann festgehalten werden, dass Kunden in ihrem Einkaufsverhalten, inshe-
sondere bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten (Lebensmittel) zu den néchstgelege-
nen Standorten tendieren, sofern diese (ber einen attraktiven und modernen Marktauftritt
verfiigen. Dementsprechend werden Kunden aus Bingen, Gensingen und Ingelheim den
Standort in Ockenheim kaum aufsuchen, da sie in ihrer gigenen Wohngemeinde iber gut
ausgebaute Nahversorgtingsangebote verfigen und diese Nahversorgungsstandorte
besser oder schneller zu erreichen sind als der mégliche Konkurrenzstandort in Ocken-
heim.

Der geplante Vollsortimenter wird daher v. a. der Versorgung der Bevdlkerung Ocken-
heims dienen. Aus den Zonen {la und 1l b wird nur eine schwache Kundenbindung erfol-
gen, weil aufgrund von Topografie und Verkehrswegeverbindungen vergieichbare Wett-
bewerbsstandorte schnelier oder etwa gleich schnell erreicht werden kénnen. Die ver-
kehrsglnstige Lage des Planstandortes bedingt jedoch, dass auch in Zone I noch ein

Marktanteil von 7 -8 % erreicht wird.

! Quefle: Melderegister der VG Gau-Algesheim (Stand: 31.03.2012); Melderegister der Stadt
Bingen {Stand: 01.03.2012); Statistisches Bundesamt {Stand: 30.06.2011).
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2. Projektrelevante Kaufkraft

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fiir die
projektrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes sowie GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt, Demnach kann flir Nah-
rungs- und Genussmittel 2012 ein Pro-Kopf-Ausgabenbetrag von ca, 1.810,- €/ Jahr an-
gesetzt werden. Unter Beachtung des lokalen durchschnittlichen Kaufkraftniveaus steht
fur die geplante Supermarkt-Ansiediung das nachfolgend dargesteilte Kaufkraftpotenzial
innerhalb des Einzugsgebietes zur Verfiigung.

. Zone | ca. 51 Mio. €
" Zone lla: ca. 20,3 Mio. €
] Zone ilb: ca. 4,7 Mio. €,
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IV. Projektrelevante Wettbewerbssituation

Der projektrelevante Wetthewerb wird nachfolgend dargestellt und bewertet. Alle Angaben
beruhen auf einer im April 2012 vor Ort durchgeflihrten Erhebung, in der alle wesentlichen
Anbieter erfasst wurden, deren Sortimente sich mit denen des Vorhabens mafigeblich
Gberschneiden. Allerdings ist aufgrund der Flachengréfien bzw. der Betriebstypen und
des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevélkerung davon auszugehen, dass sich die
Markiwirkungen nicht gleichmatig auf alle Wettbewerber verteilen werden, sondern v. a.
die Betriebe, die Ziel von GroBmengeneinkiufen sind und den gleichen Betriebstypen
Zuzuordnen sind, stérker als Hauptwettbewerber aufireten. Inshesondere Spezialanbieter
wie Hofladen oder Betriebe des Lebensmittelhandwerks sind jedoch aufgrund der deutlich
geringeren Sortimentsliberschneidungen nur eingeschrankt von wettbewerblicher Rele-
vanz. Die Darstellung der Wettbewerbssituation tragt im Folgenden diesem Umstand
Rechnung.

Zur Darsteliung der Wetthewerbssituation werden im Folgenden die projektrelevanten
Wetthewerber, die als wesentliche Wettbewerber beziiglich des geplanten Marktes einzu-
stufen sind, aufgefihri. Diesbeziiglich sind folgende Standorte und Anbieter zu nennen:

Standortgemeinde Ockenheim (Zone |):

in Ockenheim sind bisher keine Lebensmitielmérkte ansissig. Einziger Lebensmittelan-
bieter ist die Béckerei Roos in der Bahnhofstrale.

Zone Ha des Einzugsgebietes:

1. Edeka aktiv Wolst (Supermarkt), Gau-Algesheim, Rheinstralle: ca. 1.200 m? VK,
Standortverbund mit Penny, Backerei im Vorkassenbereich, ausreichend Steliplat-
ze,

2. Penny (Lebensmitteldiscounter), Gau-Algesheim, Rheinstrafie: ca. 800 m?® VK,

Standortverbund mit Edeka, ausreichend Stellplatze.
3. Aldi (Lebensmitteldiscounter), Gau-Algesheim, Rheinstrafte: ca. 900 m? VK.

4, Planz (Biomarkt), Gau-Algesheim, Bahnhofstralie: ca. 140 m? VK.

fnsgesamt zéhlen in Zone Hla zum Nahrungs- und Genussmittelsektor 21 Betrigbe mit
einer Gesamtverkaufsfldche von ca. 3.465 m2
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Zone lib des Einzugsgebietes:

In Zone ilb sind kaine wasentlichen Wettbewerber vorhanden.

Weiteres Umiand:

Auflterhalb des Einzugsgebietes ist auf folgende wesentliche Wetthewerber hinzuweisen:

Tabelle 10: Projektreievante Wettbewerber im Umland (> 500 m2 VK)

Verkaufsfiiche

Lebensmittelmarkt Ort in m?
9. Peanny (Lebensmitteidiscounter) Schwabenheim a. d. 5. 850
6. Rewe {Supermarkt) Bingen-Bitdesheim 1.900
7. Edeka Neukauf Nolte (Supermarkt) Bingen 1.100
8. Lidl (Labensmlttaldiscountér) Bingen-Blidesheim 950
9. Netto (Lebensmitteldiscounter) Bingen 900
10. Aldi {Lebensmitteldiscounter) Bingen-Budesheirn 850
11. Netto (Lebensmitteldiscounter) Bingen-Biidesheim 850
12. Globus (SB-Waranhaus) Gensingen 11.800
13. Aldi (Lebensmitteldiscounter) Gensingen 200
14, Lidl (Lebensmitteldiscounter) Gensingen a00
m1”5 Netto (Lebensmitietdiscounter) Essenheim 600
16. Nelto (Lebansmitteldiscounter) Sprendiingen 750
17. Rewe (Supermarkt) Stadecken-Elsheim 1.500
18. Real (3B-Warenhaus) Ingelheim 7.500
19. Rewe (Supermarkt) Ingeiheim 2.300
20. Rewe {Supermarkl) ingelheim 1.200
21, Lidl (Lebansmitteldiscc:unter)w ingelheim 950
22, Aldi (L.ebensmitteldiscounter) Ingethelm - 800
23. Rewe (Supermarkt) Ingelheim 700

Queile: eigene Erhebungen GMA,

Als Uberaus starker Wettbewerbsstandort mit regionalem Einzugsgebiet hat das Globus

SB-Warenhaus in Gensingen sehr hohe Kundenzuflhreffekte aus dem Umiand zu ver-

zeichnen.
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V.  Auswirkungen des Vorhabens

1. Marktanteilkonzept und Umsatzerwartung

Zur Beurteflung mdglicher stadtebaulicher, nahversorgungsrelevanter und raumordneri-
scher Auswirkungen sind zunéchst die durch den geplanten Supermarkt ausgeldsten
Kaufkraftbewegungen genauer zu ermitteln.

Hierf(r wird die potenzielle Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe anhand des Markt-
anteilkonzeptes ermittelt, wobei von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes
des Marktes mit dem filr das Einzugsgebiet errechneten Nachfragevolumen ausgegangen
wird. Entsprechend stellen sich die Marktanteile und Umsétze folgendermalien dar:

Tabeile 11:  Marktanteile und Umsatz des geplanten Rewe Vollsortimenters

Zonen Kaufkraft in Mio. € | Marktanteii in % | Umsatz in Mio. €
Zone | 5.1 35 1.8

Zone la 20,3 7-8 1.5

Zone llb 47 7-8 0.4

Food gesamt 30,1 12 37
Nonfood (10 %) - 0.4
Streuumsatze (20 %) - 1.0
Gesamt - 5,1

- Auswaeis nicht sinnvoll

Quelle;  GMA-Berechnungen 2012 (ca.-Were, gerundet).

Anhand des Marktanteilkonzeptes kann fir den Rewe Supermarkt aus dem Einzugsgebiet
eine Umsatzerwartung im Foodbereich von ca. 3,7 Mio. € ermittelt werden. Zusammen mit
den Waren aus dem Nonfoodbereich und Streuumsétzen (ca. 20 %) erreicht der Rewe
Vollsortimenter eine Gesamtumsatzleistung von ca, 5,1 Mio, €,

Angesichts der konkreten Wettbewerbssituation im Umland und der Nahversorgungssitua-
tion im Einzugsgebiet kann davon ausgegangen werden, dass etwa 72 % des Umsaizes
durch Kunden aus der VG Gau-Algesheim erzielt werden und das Planvorhaben somit
Uberwiegend der Versorgung des regionalplanerisch zugeordneten Nahbereichs des
Grundzentrums Gau-Algesheim dient.

79



Einzelhandelskonzept Verbandsgemeinde Gau-Algesheim

2. Wirtschaftliche Auswirkungen

Mit der Neuetablierung von Einzelhandelsobjekien werden in der Regel Kaufkraftbewe-
gungen bzw. Umsatzverteilungsprozesse ausgeldst. Dabei stellt das Kaufkraftbewe-
gungsmodell einen methodischen Ansatz zur Einschétzung und Bewertung der raumord-
nerischen bzw. stadtebaulichen Folgewirkungen dar. Die in dem vorangegangenen Unter-
suchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen lediglich die kaufkraftbezogene Ermitt-
lung der Umsatzherkinfte dar, Entscheidend fir die Bewertung der stadtebaulichen Aus-
wirkungen ist jedoch die umsatzbezogene Betrachtung der Auswirkungen auf die beste-
henden Standorte. Hierzu sind in einer Modelirechnung die mdglichen Umsatzrickgange
bai den bestehenden Anbietern im Untersuchungsraum zu ermitteln.

Durch die Realisierung der Neuansiedlung des geplanten Rewe-Supermarktes in Ocken-
heim in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim sind folgende Kaufkraftbewegungen zu
erwarten:

» in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim sind drei L.ebensmitteldiscounter (2 x
Penny, Aldi) sowie ein Volisortimenter (Edeka) ansassig. Darlber hinaus gibt es
einen Biomarkt. Dabei liegt der Penny-Markt in Schwabenheim auflerhalb des
Einzugsgebietes des Planvorhabens. Die Discounter weisen eine zeitgeméie Wa-
renprasentation und Verkaufsflachenausstattung auf. Der Edeka Volisortimenter
ist ebenfalls als wettbewerbsfahig zu bewerten. Neben den genannten Lebensmit-
telmérkten beschrankt sich die Ausstattung in der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim ansonsten im Nahrungs- und Genussmittelbereich v. a. auf Laden-
handwerksbetriesbe und Hofladen, Im Oberdrtlichen Einzugsgebiet (Bingen-
Dromersheim, Aspisheim) sind keine Lebensmittelmarkte vorhanden.

. AuBerhalb des Einzugsgebletes sind ausgepragte Wettbewerbsstrukturen im
Lebensmittelsektor festzustellen; sowohi in Bingen und ingelheim als auch in Gen-
singen sind zahlreiche Wettbewerber am Markt. In Ingelheim wie auch im nahe ge-
legenen Gensingen sind zudem SB-Warenh#user ansassig (Real, Globus), die
Kunden aus einern weiten Umfeld gewinnen kdnnen.

= im Hinblick auf den Food-Sektor erzielt der geplante Rewe-Markt einen Umsatz
aus dem Einzugsgebiet i. H. v. ca. 3,7 Mio. €, die bei der Beurteilung moglicher
Auswirkungen zu beriicksichtigen sind.

" Derzeit belauft sich im Lebensmittelbereich die Abschépfungsquote im Nahbereich
des Grundzentrums Gau-Algesheim (= Verbandsgemeinde) auf etwa 64 %. Dar-
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aus wird deutlich, dass durch einen Ausbau des Angebotes im Lebensmittelein-
zelhandel noch eine deutliche Erhéhung der Kaufkraftbindung im Nahbereich er-
reicht werden.

= Demnach ist davon auszugehen, dass ein Grofiteil des Umsatzes des geplanten
Rewe-Marktes aus Kundenriickholeffekten generiert werden wird. Nur ca.
0,7 Mio. € werden gegeniiber Wetthewearbern im Einzugsgebiet umverteilt. Dies
entspricht einer Umverteailungsquote von lediglich ca. 5 — 6 % bezogen auf die we-
sentlichen Wettbewerber in Gau-Algesheim. Aufgrund der geringen zu erwarten-
den Umsatzeinbufien sind keine bestandsgefihrdenden Wirkungen zu befiirchten.

. Von Umverteilungseffekten am starksten betroffen sind i.d.R. Systemwettbewer-
ber. Innerhalb des Einzugsgebietes ist der Edeka-Markt in Gau-Algesheim der
einzige Systemwettbewerber. Er weist insgesamt glnstige Standortrahmenbedin-
gungen auf, so dass er nicht in seinem Bestand gefihrdet ist,

. Aulerhalb des Einzugsgebietes wird es angesichts von aktuellen Kaufkraftabfllis-
sen aus dem Nahbereich des Grundzentrums Gau-Algesheim i, H. v. ¢ca. 11,6
Mio. € im Nahrungs- und Genussmittetbereich gegeniiber den Oberdurchschnittlich
gut ausgestatteten Einzethandelsstandorten Bingen, Ingelheim und Gensingen zu
einer Umverteflung i. 5. von Rickholeffekten von ca. 3,0 Mio. € kommen. Be-
standsgefahrdungen sind hieraus aber nicht abzuleiten, da an den genannten
Wettbewerbsstandorten der Umsatzriickgang sehr gering sein wird (< 3 %). Es
werden zwar Umsatzumvertellungen durch die Rickholeffekte gegeniber den
Wettbewerbern zu erwarten sein, da es sich in den Mittelzentren aber um leis-
tungsfahige Strukturen handelt, wird die Nahversorgung der Bevéikerung in Bin-
gen, tngelheim und Gensingen aber nicht gefdhrdet. Auch die Wettbewerber in
Sprendlingen, Schwabenheim und Stadecken-Elsheim werden aufgrund der gro-
ken Entfernung zum Planstandort nur sehr geringe Umsatzrickgénge zu ver-
zeichnen haben. Diese werden keing betriebsschadigenden Wirkungen nach sich
ziehen. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass insbesondere Wettbewerber an auto-
kundenorientierten Standorten, also haufig in Gewerbegebietsiage und somit nicht
in stadtebaulich schutzwilrdigen Bereichen, betroffen sein werden,

. Aus der insgesamt sehr geringen Umsatzgrdfte im Nichtiebensmittelbereich erge-
ben sich nur sehr geringe Umverteilungsquoten. Auswirkungen auf den Wettbe-
werb in und aufierhaib des Einzugsgebietes Hegen somit in diesem Bereich unter-
halb der Nachweisbarkeitsschwelle.
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3. Stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungen

In Kapitel 1.3 wurden bereits die relevanten Pritfkriterien zur raumordnerischen und stéd-
tebaulichen Bewertung von Einzelhandelsobjekten ausgeftihrt. Wesentliche Priifkriterien
gemal den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung des Landesentwickiungs-
programms Rheinland-Pfalz (LEP IV} sind:

. Die zentraitrtliche Einstufung der Standeortgemeinde (Zentralitatsgebot)

. Die stadtebauliche Integration des Standortes (stadtebauliches Integrationsgebot)

. Die Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie auf die
verbrauchernahe Versorgung der Beviitkerung im Einzugsgebiet (Nichtbesintrach-
tigungsgebot).

Fiir das Vorhaben in Qckenheim lassen sich hierzu folgende Aspekte anflhren:

. Zentralititsgebot

Fiir Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion, wie Ockenheim, gilt zundchst das
im Zentralitatsgebot festgelegte Kriterium von mindestens 3.000 Einwohnern fiir
die Ansiediung von groffiachigem Einzelhandel. Ockenheim hat weniger als 3.000
Einwohner und erfiillt dieses Kriterium damit nicht. Es wird im Falle Ockenheims
damit ein Zielabweichungsverfahren erforderlich. Als maBgebhiche Begrindung
hierflir ist zunéchst festzuhalten, dass am Planstandort derzeit keine Grundversor-
gung besteht, daher ergibt sich zur Bereitsteliung der Grundversorgung Hand-
lungshedarf.

= Stiadtebauliches Integrationsgebot

Der Standort liegt in fuliaufiger Anbindung zum Ortskern von Ockenbeim und ist
auch aus den nérdlich und éstlich gelegenen Wohnbereichen fuaufig erreichbar.
Eine Verbesserung der Anbindung kénnte durch die Anlage von Querungshilfen
und FuRwegen im Bereich des Kreisverkehrs erfolgen. Unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Situation in Ockenheim liegt der Standort am Ortsrand, doch sind
im Ortskern keine fir einen modernen Lebensmittelmarkt geeigneten Flichen vor-
handen. Allerdings liegen auch die Hauptwettbewerber in der VG Gau-Algesheim
alle in stadtebaulichen Randlagen, da innerhalb der Ortskerne aufgrund der ty-
pisch kieinteiligen Strukturen keine Fldchenpotenziale gegeben sind.
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. Nichtbeeintrichtigungsgebot

Beziiglich der méglichen Auswirkungen im Einzugsgebiet wird das Nichtbeein-
trachtigungsgebot durch die Ansiediung nicht verletzt, Im Einzugsgebiet sind zwar
zwei Lebensmitteldiscounter und ein Vollsortimenter und dementsprechend unmit-
telbare Wetthewerber ansassig, die auch voraussichtlich Umsatzverluste hinzu-
nehmen hatten, allerdings liegt die Umverteilungsquote bei Lebensmitieln insge-
samt nur bei 5 - 6 %. Eine Beeintrachtigung der Versorgung der Bevdlkerung in
der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim und den benachbarten Gemeinden Aspis-
heim und Bingen-Dromersheim ist auf jeden Fall nicht zu erwarten.

Uber das raumilich begrenzte Einzugsgebiet hinaus wird aufgrund der leistungsfa-
higen Anbister im Bereich Lebensmittel in Bingen, Ingetheim, Gensingen und dem

weiteren Umland ehenfalis keine Beeintrachtigung zu erwarten sein.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass durch das Vorhaben in Ockenheim keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen in den Umlandgemeinden zu erwarten sind,
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Teil C - Zusammenfassung

L Einzelhandelskonzept

Die Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes flr die
Verbandsgemeinde Gau-Algesheim kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

. Die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim liegt im Landkreis Mainz-Bingen und zahit
derzeit ca. 16.336 Einwohner. Der Verbandsgemeinde gehéren die acht Ortsge-
meinden Appenheim, Bubenheim, Engelstadt, Gau-Algesheim, Nieder-Hilbers-
heim, Ober-Hilbersheim, Qckenheim und Schwabenheim an. Gau-Algesheim
ibernimmt dabei die zentralriliche Funktion eines Grundzentrums fur die Gbrigen
Ortsgemeinden.

u Der Einzelhandelsbestand in der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim umfasste im
April 2012 68 Betriebe mit einer Verkaufsflache von ca. 8.620 m? 29 Betriebe mit
einer Verkaufsflache von ca, 4.435 m? kénnen dem Nahrungs- und Genussmittel-
sektor zugeordnet werden, Auf den Nichtlebensmittelsektor entfallen 39 Betriebe
mit einer Verkaufsflache von ca. 4.255 m? Die rechnerische Durchschnittsgrofie
der Betriebe liegt bei 128 m* Verkaufsflaiche und damit deutlich unterhalb des Bun-
desdurchschnitis (240 m? VK je Betrieh).

= Im Vergleich weist die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim in allen Bedarfsberai-
chen nur eine unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung auf. im Hinblick
auf die Grund- und Nahversorgung der Bevilkerung ist insbesondere der unter-
durchschnittliche Ausstattungsgrad im Nahrungs- und Genussmittelbereich von
Bedeutung. Derzeit bestehen jedoch Planungen zur Ansiediung eines Rewe-
Supermarktes in Ockenheim, $o dass sich die Ausstattungskennziffer im Lebens-
mittelbereich voraussichtlich erhdhen wird. Bei der Bewertung der unterdurch-
schnittlichen Ausstattungskennziffern im Nichtlebensmittelbereich ist auch auf die
spezifische Lage der VG Gau-Algesheim in der Nahe der leistungsstarken Einzel-
handelsstandorte Bingen und Ingelheirm hinzuweisen. Inshesonders im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich Gbernehmen diese Mittelzentren auch eine Versor-

gungsfunkiion fir die Wohnbevdlkerung der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim.,
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Im Geschéftsjahr 2011 erzielte der Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Gau-
Algesheim eine Umsatzieistung von ca. 38,4 Mio. €. Bezogen auf die Kaufkraft der
Wohnbevatkerung i. H. v. ca. 95,2 Mio. € ergibt sich eine Zentralitatskennziffer von
nur 39 %.

Vor dem Hintergrund der voraussichtlich nur schwach zunehmenden Einwohner-
entwickiung und der spezifischen Wettbewerbssituation ergeben sich nach gutach-
terlicher Einachétzung flir die Verbandsgemeinde Gau-Algesheim nur geringe Ent-
wickiungspotenziale im Sinne zusatzlicher Verkaufsflichen aulerhalb des Le-
bensmitteleinzelhandels. Vordringliche Aufgabe muss es vor diesem Hintergrund
der begrenzten Entwicklungsméglichkeiten sein, den derzeitigen Einzelhandeisbe-
stand v, a. in den Ortsmitten zu erhalten.

In der Verbandsgemeinde Gau-Algesheim wurde ein zentraler Versorgungsbereich
in Gau-Algesheim identifiziert. Daritber hinaus wurden in Gau-Algesheim, Schwa-
benheim sowie perspekiivisch in Ockenheim drei ,Versorgungsbereiche — Le-
bensmittel Nahversorgung” ausgewiesen, da aufgrund der engen Gebdudestruktu-
ren in den Ortskernen keine Flachenverfigbarkeit fir zeitgemale | ebensmittel-
mérkte gegeben ist.

Zur Sicherstellung der Nahversorgung in der VG Gau-Algesheim wird empfohlen,
die bestehende unausgewogene Standortstruktur im Zuge weiterer Ansiedlungen
zu verbessern. Bisher verfugen die Ortsgemeinden im Siden und Westen der
Verbandsgemeinde nur Ober rudimentédre Nahversorgungsangebote. Unter versor-
gungsstrukiurellen Gesichtspunkten ist ein Ausbau des Lebensmittelangebotes in
der Ortsgemeinde Ockenheim naheliegend, da hier das grofite Bevdlkerungspo-
tenzial vorliegt. Als geeigneter Standort wurde die Mainzer Stralle ermittelt.

Unter Beriicksichtigung des Linzethandelsbestandes im zentralen Versorgungsbe-
reich wurde eine Liste mit innenstadtrelevanten Sortimenten erstellt. Es wird emp-
fohlen, die Ansiedlung und Erweiterung von Betrieben mit den darin aufgeflihrten
Sortimenten zuklinftig nur innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zuzulas-
sen, Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sorti-
menten in Gewerbegebietslagen sollte hingagen vermieden werden.

Die Nahversorgungssituation in den Ortskernen der kleineren Ortsgemeinden bie-
tet mit kleinteiligen Anbietern (Kleinfldchenkonzepte, Lebensmittelhandwerk)
durchaus positiv zu bewertende Ansatze. Die Ansiedlung klassischer Lebensmit-
telmdrkte ist hier angesichts der Einwohnerzahl der Ortsgemeinden, der dispersen
Siedlungsstruktur und der Angebetssituation im Umland insgesamt nicht realis-
tisch.
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.  Auswirkungsanalyse

Die Ergebnisse der Analyse zu den Auswirkungen der Ansiedlung eines Volilsortimenters
in Ockenheim kénnen folgendermafien zusammengefasst werden:

. In der Ortsgemeinde Ockenheim ist die Neuansiedhing eines Rewe Volisortimen-
ters beabsichtigt. Der Planstandort liegt am westlichen Ortsrand an der B 41 slid-
lich des Kreisverkehres. Das Grundstiick wird aktuell landwirtschaftlich genutzt.

. Im Nahbereich des Grundzentrums Gau-Algesheim konzentrieren sich die Le-
bensmittelangebote in erster Linie auf die Ortsgemeinde Gau-Algesheim. In Gau-
Algesheim sind dabei die strukturprigenden Anbieter alle auerhalb des Ortskerns
(Rheinstraiie) angesiedelt. Insgesamt stellt sich derzeit die Angebotssituation in
der Verbandsgemeinde unterdurchschnittlich dar, inshesondere im westlichen und
siidlichen Bereich fehlt eine Lebensmittelnahversorgung.

" Das Finzugsgebiet umfasst die Ortsgemeinden Ockenheim, Appenheim, Gau-
Algesheim, Nieder-Hitbersheim. Ober-Hilbersheim (alle VG Gau-Algesheim}, so-
wie Aspisheim (VG Sprendlingen-Gensingen) und Bingen-Dromersheim. Derzeit
leben hier ca. 15.315 Einwohner mit einem Kaufkraftpotenzial im Nahrungs- und
Genussmittelbereich von ca. 30,1 Mio. €. Zur langfristigen Bindung der Grtlichen
Kaufkraft im Nahbereich des Grundzentrums Gau-Algesheim bzw. zur Verringe-
rung des beachtlichen Abflusses von Kaufkraft, insbesondere nach Gensingen und
in die benachbarten Mittelzentren Bingen und Ingelheim, ist fUr den Lebensmittel-
sektor die Angebotssituation noch ausbaufahig.

. Mit Blick auf die bestehenden Hauptweattbewerber im Einzugsgebiet ist darauf hin-
zUuweisen, dass die zwei Lebensmitteldiscounter und der Vollsortimenter allesamt
leistungsfahige Wettbewerber sind. Aufierhalb des Einzugsgebietes sind stark
ausgepragte Wettbewerbsstrukturen vorzufinden.

Die stadtebauliche und rausmordnerische Beurteilung orientiert sich an den formalen Krite-
rien gemal Landesentwicklungsprogramm |V, Regionalem Raumordnungsplan Rhein-
hassen - Nahe bzw. § 11 Abs. 3 BauNVO. Insgesamt sind durch die Ansiedlung des Vor-
habens in der Ortsgemeinde Ockenheim keine negativen Auswirkungen auf Umlandge-

meinden zu erwarten.
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Die Kriterien gemal LEP IV sind im Einzelnen folgendermalien zu bewerten:

» Zentralititsgebot:
Mit 2.698 Einwohnern erflllt die Gemeinde Ockenheim das Kriterium fur die raum-
ordnerische Ausnahmeregelung nicht. Doch aufgrund der Ausstattungsdefizite im
Lebensmittelbereich besteht Handlungsbedarf zur Sicherung der Grundversor-
gung. Es wird daher ein Zielabweichungsverfahren angestrebt.

" Stidtebauliches Integrationsgebot:
Das Planvorhaben liegt am Siediungsrand, doch besteht eine fulllaufige Anbin-
dung an die Wohnbebauung und den Ortskern von Qckenheim.

. Nichtbeeintrachtigungsgebot:
Im Einzugsgebiet sind zwar mehrere Wettbewerber anséssig, dennoch bestehen
im Nahbereich quantitative Defizite. In den benachbarten Wettbewerbsstandorten
sind die Anbieter als leistungsfahig und wettbewerbsstark einzustufen, so dass
keine wesentlichen Beeintrdchtigungen zu erwarten sind und das Nichtbeeintrach-
tigungsgebot nicht verletzt wird.
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