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AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR UMSTRUKTURIERUNG UND ERWEITERUNG EINES REWE-SUPERMARKTES
IN FOHREN, BEKONDER STRASSE

Vorbemerkung

Die REWE Markt GmbH, Hurth, beauftragte die GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, Blro KéIn, mit der Erstellung einer Auswirkungsanalyse zur Bewertung eines
groRflachigen Einzelhandelsvorhabens am Standort Bekonder StralRe in Féhren.

Flr die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung standen der GMA neben Angaben des
Auftraggebers Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes, der Bundesagentur fir Ar-
beit, des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, der Verbandsgemeinde Schweich an der
Romischen Weinstralle sowie Branchenkennzahlen des EHI und des Hahn-Verlags zur Verfi-
gung. Im Februar 2025 erfolgten eine Standortbesichtigung sowie die Erhebung der untersu-
chungsrelevanten Einzelhandelsbestands in Fohren und im Umland durch GMA-Mitarbeiter.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Verbandsgemeinde Schweich an
der Romischen WeinstralRe, der Ortsgemeinde Féhren und weiterer Planungsbehorden. Alle
Informationen im vorliegenden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach
bestem Wissen und Gewissen erstellt. Fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller
Inhalte kann die GMA dennoch keine Gewahr Gibernehmen.

GMA
Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH

KélIn, den 16.04.2025
KO / MYS
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung / Untersuchungsmethodik

In der Ortsgemeinde Fohren ist am dstlichen Ortseingang an der L 48 am Standort Bekonder
StrafRe die Umstrukturierung des bestehenden Rewe Supermarktes durch die Ausgliederung
eines Rewe Getrankemarktes inklusive einer Verkaufsflichenerweiterung auf knapp 2.000 m?
geplant. Durch einen Anbau im Osten soll die Gesamtverkaufsflache von derzeit ca. 1.470 m?
um rd. 500 m? vergroRert werden. Die Bestandsflache im aktuellen Markt wirde durch das
allgemeine Sortiment eines Rewe Supermarktes (Lebensmittel, Drogeriewaren) nachbelegt.

Im Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans (RROP) der Planungsgemeinschaft Region
Trier (2024) ist Fohren gemeinsam mit Hetzerath als kooperierendes Grundzentrum fir die
Verbandsgemeinde Schweich an der Rdmischen WeinstraRe (nachfolgend: VG Schweich) aus-
gewiesen. Dies bedeutet, dass die beiden Ortsgemeinden gemeinsam eine wesentliche Ver-
sorgungsfunktionen fir ihren Verflechtungsbereich (Bekond, Fohren, Naurath (Eifel), Het-
zerath, Rivenich) Ubernehmen sollen und nach den landesplanerischen Vorgaben hier auch
groRflachiger Einzelhandel grundsatzlich zuldssig ware.

Da das RROP jedoch noch nicht in Kraft ist, ist es zwar als in Aufstellung befindliches Ziel der
Raumordnung zu bertcksichtigen, formal ist Féhren jedoch noch kein zentraler Ort. Daher ist
als Grundlage flr die Bauleitplanung ein Zielabweichungsverfahren durchzuflihren. Somit ist
eine Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO in Verbindung mit den landesplanerischen
und regionalplanerischen Vorgaben in Rheinland-Pfalz (LEP IV, RROP Planungsgemeinschaft
Region Trier) zu erstellen.

Im Rahmen der vorliegenden Analyse ist zu priifen, welche stadtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Auswirkungen als Folge des Vorhabens zu erwarten sind. Hierzu werden in dieser
Analyse folgende Untersuchungsschritte bearbeitet:

Y 4 Darlegung des Rechts- und Planungsrahmens,
Darstellung ausgewahlter Marktdaten zum Lebensmitteleinzelhandel,
Beschreibung des Planvorhabens,

Beurteilung des Makrostandortes Féhren und des Projektstandortes Bekonder StraRe,

N N NN

Abgrenzung des potenziellen betrieblichen Einzugsgebietes des Vorhabens und Ermitt-
lung der dortigen Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale,

Darstellung der projektrelevanten Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum und
im Umland,

N

Ermittlung der Umsatzerwartung des Vorhabens (anhand des Marktanteilkonzeptes),

N

Y 4 Ermittlung der zu erwartenden Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen ge-
genlber bestehenden Standortlagen,

7 Bewertung der versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vor-
habens im Untersuchungsraum,

Y 4 Prufung der Vereinbarkeit mit den landes- und regionalplanerischen Vorgaben (LEP 1V,
RROP Planungsgemeinschaft Region Trier),

7 Zusammenfassung und abschliefende Bewertung.
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2. Rechts- und Planungsrahmen

Als grofflachig gelten Einzelhandelsbetriebe nach herrschender Rechtsprechung ab einer Ge-
schossflache von 1.200 m? bzw. ab 800 m? Verkaufsflache®. GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO? und
der dazu ergangenen Rechtsprechung ist fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach
ihrer Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landes-
planung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswir-
ken kénnen, in der Regel die Festsetzung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich.

DarUber hinaus unterliegt die Beurteilung des vorliegenden grol¥flachigen Einzelhandelsvor-
habens malgeblich den folgenden Rechtsnormen:

Y 4 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV),
Y 4 Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Planungsgemeinschaft Region Trier (2024)*

Auf die prifrelevanten Ge- und Verbote wird an entsprechender Stelle eingegangen (vgl. Ka-
pitel V.5).

3. Definition und ausgewahlte Marktdaten

Im Einzelhandel wird zwischen verschiedenen Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferen-
zierung ist dabei fir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fir die Dif-
ferenzierung nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. die Sortiments-
struktur und hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf wel-
cher der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugénglich ist. Hierzu gehéren zum
einen die tatsachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im
AulBenbereich des Gebdudes, zum anderen die hierflr erforderlichen Verkehrs- und Funkti-
onsflachen, also Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (inkl. Bereiche
zum Einpacken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone,
Leergutautomaten und Windfang.* Ausgenommen sind Lager, Sozialrdume, Kunden-WC und
Parkierungsflachen, soweit diese als solche genutzt werden.

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (bei Lebensmittelméarkten Nah-
rungs- und Genussmittel = ,Food”) und ergdnzenden Randsortimenten (= ,,Nonfood”) zu unter-
scheiden. Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in
Bedienung und Selbstbedienung, Tiefkihlkost und Trockensortiment, Getranke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren. Als ,Nonfood” sind Waren definiert,
die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Dabei wird zwischen Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-
, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des

t Vgl. BVerwG 4 C3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
Baunutzungsverordnung von 1990; zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.

Fassung der 1. Anderung des Planentwurfs gem. Beschluss der Regionalvertretung vom 26.09.2024 zum
erneuten Anhorungs- und Beteiligungsverfahren mit 6ffentlicher Auslegung.

4 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04, Rd. Nr. 26.
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kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungs-
elektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.) unterschieden.’

Die Definitionen flir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Zur
Einordnung und Charakteristik der in Deutschland vorhandenen Betriebstypen des Lebensmit-
teleinzelhandels werden die Betriebsformen nachfolgend kurz definiert: ©

Supermarkt:

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft, das lberwiegend in Selbstbedie-
nung auf einer Verkaufsfldche zwischen ca. 400 und 2.500 m? ein Lebensmittel-
vollsortiment und Nonfood-I-Artikel” fihrt und einen geringen Verkaufsflichenan-
teil an Nonfood-II-Artikeln® aufweist (Nonfood-Umsatzanteil ca. 10 — 15 % am
Gesamtumsatz). Supermdrkte weisen eine hohe Frischekompetenz auf, die sich in
vielen Mdrkten durch Bedientheken bei Fleisch- und Wurstwaren, zum Teil auch
Kdse-, Fisch- und Feinkost widerspiegelt.

GrofSer Supermarkt:

Ein grofser Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft, das tiberwiegend in Selbst-
bedienung auf einer Verkaufsfldche zwischen ca. 2.500 und 5.000 m? ein Lebens-
mittelvollsortiment sowie Nonfood-I- und Nonfood-lI-Artikel fiihrt. Der klare Ver-
kaufsfldchenschwerpunkt liegt — wie auch bei den Supermdrkten - im Lebensmit-
telsortiment,; der Umsatzanteil der Nonfood-Artikel betrcigt in der Regel rund 10 -
15 %.

SB-Warenhaus:

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche von min-
destens 5.000 m? das Uiberwiegend in Selbstbedienung ein Lebensmittelvollsorti-
ment und Nonfood-I-Artikel sowie ein umfangreiches Nonfood-II-Angebot fiihrt.
Wiéhrend die Verkaufsfldchenanteile bei Nonfood oft bei fast 50 % der Verkaufs-
fldche liegen, ist der Umsatzanteil gegentiber dem Food-Anteil deutlich geringer.
Der Nonfood-Anteil am Umsatz liegt in der Regel zwischen 20 und 40 %.

Discounter:

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer (blichen Ver-
kaufsfliche zwischen ca. 800 und 1.700 m?, das ausschlieflich in Selbstbedienung
ein begrenztes, auf umschlagstarke Artikel (Schnelldreher) konzentriertes Lebens-
mittelangebot und Nonfood-I-Sortimente sowie ein regelmdfSig wechselndes Ak-
tionsangebot unterschiedlichster Sortimente aus dem Food- und Nonfood-Sorti-
ment mit Schwerpunkt bei Nonfood-ll-Artikeln fiihrt. Es gibt i. d. R. keine Be-
dientheken; Backwaren werden regelmdyfsig tiber SB-Backstationen in Selbstbedie-
nung angeboten.

LEH-Fachgeschdft:

Ein LEH-Fachgeschdift ist ein Einzelhandelsgeschdft, das- von einigen Ausnahmen
abgesehen (z.B. Getrdnkeabholmdrkte) - keinen oder nur einen geringen Selbst-
bedienungsanteil aufweist, auf eine Warengruppe spezialisiert ist und ein tiefes

5 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2024, Seite 413.

Quellen u.a.: EHI handelsdaten aktuell 2024, Seite 408, Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Lan-
desentwicklung und Energie: Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2024, S. 48 ff., eigene Marktfor-
schung GMA.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.

Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presseartikel usw.
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Sortiment fiihrt. Dazu zéhlen u. a. Spezialitéten-Fachgeschdfte, Getrdnkeabhol-
mdrkte, Obst- und Gemiise-, SiifSwarenldden sowie handwerklich orientierte Ein-
zelhandelsgeschdfte wie Feinkostgeschdfte, Bickereien und Fleischereien.

Convenience Store:

Ein Convenience Store ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfldche un-
ter 400 m? das ein begrenztes Sortiment aus den Warenbereichen Tabakwaren,
Sifwaren, Getrdnke, Presseartikel sowie frische Snacks und Fertiggerichte bietet.
Ein Convenience Store zeichnet sich durch seine bequeme Erreichbarkeit und (ib-
liche Sonntagsdffnung aus. Zu den Convenience Stores gehdren Kioske und Tank-
stellenshops.

Kleines Lebensmittelgeschdift:

Ein kleines Lebensmittelgeschdft ist ein Einzelhandelsgeschdift liberwiegend in
Selbstbedienung mit weniger als 400 m? Verkaufsflidche, das ein begrenztes Le-
bensmittel- und Nonfood-I-Sortiment anbietet. Bedientheken sind hier die Aus-
nahme.

Modernen Lebensmittelmarkten kommt bei der Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs
eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes Kernsortiment an Lebensmit-
teln, Getranken und Drogeriewaren bieten, sondern auch die wichtigsten weiteren Sortimente
des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreibwaren) zumindest aus-
schnittweise vorhalten. Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte, GroRe Supermarkte) und
Discounter sind daher als Eckpfeiler der Grundversorgung anzusehen.

Unter den im deutschen Lebensmitteleinzelhandel vertretenen Betriebsformen haben sich Le-
bensmitteldiscounter am dynamischsten entwickelt. Discounter weisen heute den grofiten
Umsatzanteil auf (ca. 46 % im Jahr 2023); Supermarkte kommen auf 31 %, GroRe Supermarkte
und SB-Warenhauser auf ca. 20 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf ca. 2 % des Um-
satzvolumens in Deutschland.® Discounter sind wegen des Preisvorteils und ihres tbersichtli-
chen Sortiments bei deutschen Verbrauchern sehr beliebt. So ist das Angebot in Discountern
deutlich straffer als in Vollsortimentern. Lebensmittelvollsortimenter profilieren sich dagegen
hauptsachlich durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service und teilweise eine be-
sondere Ladenatmosphére. Sie zeichnen sich durch eine besonders nutzerfreundliche Gestal-
tung ihrer Verkaufsflachen aus. Durch die Einrichtung von breiten Gangen und niedrigen Re-
galen ermoglichen Lebensmittelvollsortimenter einen komfortablen und barrierearmen Zu-
gang fir alle Bevolkerungsgruppen — einschliellich mobilitatseingeschrankter Personen, El-
tern mit Kinderwagen sowie alteren Menschen mit Rollator. Darlber hinaus wird so eine an-
sprechende Einkaufsatmosphare gelegt. Die Artikelzahl ist daher deutlich héher als bei Disco-
untern (bei Supermarkten im Durchschnitt zwischen 14.000 und 15.000 Artikeln'®). Anders als
Lebensmitteldiscounter verfligen Lebensmittelvollsortimenter in der Regel Uber Bedienthe-
ken far Fleisch- und Wurstwaren, z. T. auch bei Kase, Feinkost und Fisch. Durch ihre umfang-
reichen Angebote im Frischebereich, auch bei Obst und GemUse sowie Molkereiprodukten,
und ein umfassendes Trockensortiment sowie Getranke in Mehr- und Einwegverpackungen,
erfillen Lebensmittelvollsortimenter eine wichtige Funktion innerhalb der wohnortnahen Ver-
sorgung.

9 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, S. 76; GMA-Berechnungen.

10 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, S. 86; GMA-Berechnungen.
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Il.  Standortbeschreibung und Standortbewertung

1 Makrostandort Ortsgemeinde Fohren

Standortkriterien Merkmale Ortsgemeinde Fohren

Lage im Raum # im Westen von Rheinland-Pfalz, unweit der Grenze Luxemburgs sowie im
Norden des Landkreises Trier-Saarburg
m # Teil der VG Schweich
# nachstgelegene Oberzentren: Trier, Luxemburg Stadt
# nichstgelegene Mittelzentren: Bitburg, Wittlich, Bernkastel-Kues, Traben-
Trarbach, Konz
landes- und regio- # Teil der Planungsgemeinschaft Region Trier
nalplanerische g derzeit kein zentraler Ort; zukiinftig kooperierendes Grundzentrum ge-
Funktion meinsam mit der Ortsgemeinde Hetzerath (gem. Entwurf RROP)*!
m # Grundzentren sind vorrangig Gemeindestandorte zur Konzentration von
|—|—| Einrichtungen der Uberdrtlichen Grundversorgung mit Gitern und Dienst-
NN leistungen, soweit dies zur Entwicklung des jeweiligen Verflechtungsbe-
reichs (Nahbereichs) erforderlich ist. Sie haben die Funktion, in den landli-
chen Rdumen das Niveau der &ffentlichen wohnortnahen Versorgung zu si-
chern und weiterzuentwickeln.
# Kooperierenden Grundzentren sind Gemeinden, die die Grundversorgung
im jeweiligen Nahbereich gemeinsam wahrnehmen. Dabei besteht eine
Verpflichtung zu intensiver Zusammenarbeit (Kooperationsgebot).
# Verflechtungsbereich / regionalplanerischer Nahbereich: VG Schweich:
Bekond, Féhren, Naurath (Eifel); VG Wittlich-Land: Hetzerath, Rivenich'?
Demographie  |# aktuell ca. 3.180 Einwohner®3
o0 e J Bevolkerungsentwicklung 2014 — 2024: + 13,9 % bzw. + 389 Personen®*
W 4 Bevolkerungsvorausberechnung 2040 fir die VG Schweich: 9,8 % Zuwachs
im Vergleich zu 2020%
Siedlungs- 4 dorflich gepragte Siedlungsstrukturen
struktur 4 UmschlieBung der Siedlungsstrukturen von landwirtschaftlich genutzten
Flachen und dem angrenzenden Meulenwald
HHHE #J Flugplatz Trier und Industriepark Region Trier liegen im Osten, getrennt
vom Siedlungskorper
Verkehrliche # Anschluss an die Autobahn A 1 (Koblenz — Saarbriicken)
Erreichbarkeit g verschiedene LandstraRen als Verbindungen ins direkte Umland
# OPNV-ErschlieRung tiber den Bahnhof Féhren mit Regionalbahnverbindun-
ﬁ gen nach Trier, Wittlich,.KobIenz und Luxemburg.sowig Uber die Buslinie
271 (Naurath — Ehrang) im Verkehrsverbund Region Trier (VRT)
J Luftplatz Trier-Fohren im Ostlichen Gemeindegebiet fir Luftsport und pri-

vate Luftfahrt

11
12 Quelle: ebd.
13
14

15

Quelle: Entwurf Regionaler Raumordnungsplan Region Trier 2024.

Quelle: zentrales Integrationssystem EWOIS neu, nur Hauptwohnsitze, Stand 31.01.2025.
Quelle: zentrales Integrationssystem EWOIS neu, nur Hauptwohnsitze, Stand: 31.12.2014, 31.12.2024.

Quelle: Sechste kleinraumige Bevolkerungsvorausberechnung fir verbandsfreie Gemeinden und Verbands-

gemeinden des Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz (2022).
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Standortkriterien ’ Merkmale Ortsgemeinde Fohren

Wirtschafts-
standort

=

GMA-Zusammenstellung 2025

rd. 2.413 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort!®
rd. 2.253 Einpendler und rd. 970 Auspendler (Saldo: + 1.283 Personen)
Kaufkraftindex (2024): 97,5 (unter Bundesdurchschnitt = 100)

gemaR Interkommunalem Einzelhandelskonzept sind in Féhren zwei zent-
rale Versorgungsbereiche ausgewiesen, die sich gegenseitig erganzen sol-
len (ZVB Ortsmitte Fohren und ZVB Nahversorgung Fohren)*®

NNNN

16 Quelle: Bundesagentur fur Arbeit (2024): Gemeindedaten aus der Beschaftigungsstatistik (Stand:
30.06.2023).

B Quelle: MB Research (2024): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2024 in Deutschland. Das Kaufkraftniveau
wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

18

Quelle: GMA (2016): Interkommunales Einzelhandelskonzept fur die Ortsgemeinden Fohren (VG Schweich)
und Hetzerath (VG Wittlich-Land)
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GMA

Karte 1: Zentralortliche Struktur und Lage in der Region
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2. Mikrostandort Bekonder Stral3e

Standortkriterien Merkmale ,Heckersh&user StrafRe / Im Kreuzfeld”

Lage im # der Projektstandort befindet sich an einem Kreisverkehr am
Stadtgebiet ostlichen Ortsausgang der Siedlungslage Fohrens (Bekonder
9 StraBe / L 48) gegenuber dem Gewerbegebiet ,Steinhauf-
m chen”
#J das Areal liegt im zentralen Versorgungsbereich Nahversor-
gung Féhren
Baurechtliche # das Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des Bebau-
Situation ungsplans ,Sondergebiet Nahversorgung Bekonder Stralle”
#J Prifung nach § 11 Abs. 3 BauNVO
5[]
Nutzungsstruktur # die Erweiterungsflache fir den Getrankemarkt ist auf einer

. bisher unbebauten, landwirtschaftlich genutzten Flache ne-
ben dem bestehenden Rewe-Markt gelegen

‘V im direkten Standortumfeld sind sowohl Wohnnutzungen als

auch gewerbliche Nutzungen zu finden

Standortumfeld im Westen beginnt die Wohnbebauung von Féhren

in nordlicher Richtung schlieft das Gewerbegebiet ,Stein-
haufchen” an

das stdliche und 6stliche Umfeld ist von landwirtschaftlichen

Nutzflachen gepragt

N N NN N

Verkehrliche gute Anbindung an das lokale und regionale StraRennetz
Erreichbarkeit durch die Bekonder StralRe (L 48), die Anschluss an die L 47

° (Hetzerath — Ehrang) und L 141 (Hetzerath — Schweich) bietet
= R 4

Zufahrtsmoglichkeit zum Projektstandort Gber den Kreisver-
;0 J nichstgelegene Bushaltestelle ,HofgartenstralRe” liegt in rd.

N

kehr an der Bekonder Stral3e
500 m Entfernung; Andienung nur werktags, jeweils 3 bis 5
Fahrten taglich

# inrd. 800 m Entfernung befindet sich der Bahnhof Fohren mit
Verbindungen nach Trier, Wittlich, Koblenz und Luxemburg

J fullaufige Anbindung fur die Anwohner des stidwestlich gele-
genen Wohngebietes ,In der Acht” Giber einseitigen FuRweg
gegeben

#J Fahrraderreichbarkeit Gber einen nordlich der Bekonder
Stralle bis zum Projektstandort verlaufenden Radweg gege-
ben

Zusammengefasste Standort-
faktoren

T

Anbindung an die Bekonder Strafle und dadurch gute Erreich-
barkeit mit dem Pkw

Anbindung an den OPNV durch den Bahnhof Féhren

gute Erreichbarkeit fir Fulganger und Radfahrer
angrenzende Wohnbebauung im Westen, flr die der Markt
eine wichtige Versorgungsfunktion Gbernimmt

keine weiteren wesentlichen Wettbewerber im Gemeindege-
biet

N NaNN N

GMA-Zusammenstellung 2025
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Foto 1: Rewe Bestandsmarkt Foto 2: Erweiterungsfliche Getrankemarkt

Foto 3: Wohnbebauung im Stidwesten Foto 4: Lage an der Bekonder StraRe (L 48)

Fotos: GMA-Aufnahmen 2025
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Karte 2: Mikrostandort Heckershauser Strae / Im Kreuzfeld

GMA

Yt
ey I
§? |
X7 |
g !
s § [
& > |
& Wohnen 3
= 2 |
z i
N =
B \r\g/ % |
& |
% |-
o E~ |
e |
& |
N o I
|
|
=] V.
,,,,,, =T\ A
A = \ {
/4 \ \
74

wad‘"‘“m :g:
z s o Legende
el % Flugplatz
\ z :
\ % Wohnen =~
N % - i
\ 2 - 0 Projektstandort
\ S
o4 m g~
/ pofstraBe A 7 PR . .
4 o ! 1 Projektgebiet
= - - -
e T
1 o /// / . . . e
3 V. / Uberwiegend Grinflache
Loz
™ é il hen . .
¢ n £ Uberwiegend Wohnen
% ') 3
et ; E Gewerbegebiet Uberwiegend
5 S )
- & 2 Gewerbe / Industrie
2 & Fohren ¥ By
3 g
Hesse“"e‘q W L48
- Uberwiegend Ackerland
T e e
&

Richtung

\\\\‘L‘és
~. L141/A1/Bekond

Industriepark
Region Trier

@ Bushaltestelle

@ Regionalbahnhaltestelle

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende;
GMA-Bearbeitung 2025

office.koeln@gma.biz / www.gma.biz




AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR UMSTRUKTURIERUNG UND ERWEITERUNG EINES REWE-SUPERMARKTES G M A
IN FOHREN, BEKONDER STRASSE ! en. L en

Ill.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebiets des Vorhabens

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets stellt die wesentliche Grundlage fir die Er-
mittlung des Bevdlkerungspotenzials und die damit zur Verfligung stehende Kaufkraft fur das
Einzelhandelsvorhaben dar. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich
definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmalig aufsu-
chen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebietes wurden in der vorliegenden Untersuchung in erster
Linie folgende Aspekte berlcksichtigt:

Y 4 Betriebstyp und Sortimentsstruktur des Vorhabens,

Y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum, vor allem néachst gele-
gene Systemwettbewerber (vgl. Kapitel V),

Siedlungsstrukturen im Untersuchungsraum,
Attraktivitat der sonstigen Nutzungen am Standort,

verkehrliche und topografische Gegebenheiten im Untersuchungsraum,

N N NN

ausgewdhlte Zeit- und Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfah-
rungswerte).

Unter Berlcksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich ein projektrelevantes Einzugsgebiet ab-
grenzen, welches neben Féhren die Gemeinden Bekond und Naurath (Eifel) der VG Schweich
sowie die Gemeinden Hetzerath und Rivenich der VG Wittlich-Land umfasst. Aufgrund der
Lage der Ortsgemeinden, der unterschiedlichen Entfernungen zum Vorhabenstandort und der
Wettbewerbssituation erfolgt eine Unterteilung des Einzugsgebietes in zwei Zonen (vgl.

Karte 3):
Zone I Fohren (VG Schweich) ca. 3.180 Einwohner
Zone ll:  Bekond, Naurath (Eifel) (beide VG Schweich)

Hetzerath, Rivenich (beide VG Wittlich-Land) ca. 4.670 Einwohner
Einzugsgebiet gesamt: ca. 7.850 Einwohner"®

Insgesamt leben derzeit ca. 7.850 Einwohner im Einzugsgebiet des Vorhabens. Das Kernein-
zugsgebiet (Zone |) umfasst die Gemeinde Fohren. Dies wird durch die fehlende Alternative
einer Nahversorgung begriindet. Der Zone Il des Einzugsgebietes sind Bekond, Naurath (Eifel),
Hetzerath und Rivenich zuzuordnen, da bis auf Hetzerath (Lebensmitteldiscounter Norma)
keine der Ortsgemeinden ein Nahversorgungsangebot hat. Aufgrund der guten verkehrlichen
Anbindung an den Projektstandort — trotz des bestehenden Angebots in Hetzerath —ist auch
von einer Einkaufsorientierung der Bevdlkerung dieser Ortsgemeinde auszugehen. Erfah-
rungsgemall sind die Kunden sehr flexibel hinsichtlich der Praferenz der Anbieter und kaufen
sowohl bei Discountern als auch bei Vollsortimenter ein.?

B Quelle: zentrales Integrationssystem EWOIS neu, nur Hauptwohnsitze, Stand 31.01.2025.

20 Soist davon auszugehen, dass auch weiterhin Kunden aus Zone | die Anbieter Aldi, Edeka und Rewe in Zone

Ilaufsuchen werden, auch wenn die Anfahrtswege langer sind als zum Projektstandort Norma.
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Eine weitere Ausdehnung des betrieblichen Einzugsgebietes ist aufgrund der siedlungsraum-
lichen Gegebenheiten, der Wettbewerbssituation im Umfeld, der weiteren raumlichen Distanz
zum Vorhabenstandort sowie aufgrund der Topografie der Eifel nicht abzuleiten. Dennoch ist
aufgrund der Nahe zur L 141 und A 1 sowie zum Industriepark Region Trier auch mit Umsatzen
durch Kunden von auRerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes zu rechnen (u. a. Pendlerver-
flechtungen, Besucher, Touristen). Diese werden in den nachfolgenden Berechnungen als sog.
Streuumsatze abgebildet.

2. Vorhabenrelevante Kaufkraftpotenziale

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die
ladeneinzelhandelsrelevante?' Kaufkraft einschlieBlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-
werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevélkerung derzeit ca. 6.864 €. Davon entfallen auf
Nahrungs- und Genussmittel ca. 2.930 € und auf die sonstigen Nichtlebensmittel ca. 3.934 €.
Far die vorliegende Aufgabenstellung ist der Nahrungs- und Genussmittelsektor zu betrach-
ten.

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist dartber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau?? zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau
von Féhren mit 97,5 unter dem Bundesdurchschnitt (= 100,0). In den anderen Gemeinden des
Einzugsgebiets liegt das Kaufkraftniveau zwischen 86,9 (Naurath (Eifel)) und 99,1 (Hetzerath).

Flr das abgegrenzte Einzugsgebiet (Fohren, Bekond, Naurath (Eifel), Hetzerath, Rivenich) be-
lduft sich das untersuchungsrelevante Kaufkraftpotenzial bei Nahrungs- und Genussmitteln so-
mit auf ca. 16,6 Mio. € p. a., davon entfallen auf Zone | ca. 9,1 Mio. € und Zone |l
ca. 13,3 Mio. €.

2 Einzelhandel im engeren Sinne (ohne Brennstoffe, Kraftfahrzeuge etc.).

22 Quelle: MB Research, Stand 2024.
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IV.  Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation

Im Februar 2025 wurden die fir das Vorhaben relevanten Wettbewerber in Fohren, Het-
zerath, Salmtal, Zemmer, Schweich, Trier-Ehrang, Longuich und Mehring aufgenommen und
bewertet. Da der Angebotsschwerpunkt im Nahrungs- und Genussmittelsektor liegt, wurden
in diesem Zusammenhang die wesentlichen Lebensmittelanbieter, d. h. vor allem Discounter,
Supermaérkte sowie Getrankemarkte bericksichtigt. Die Wettbewerbssituation wird mallgeb-
lich durch die unten aufgeflihrten Betriebe bestimmt (vgl. Karte 3).

1 Wettbewerbssituation innerhalb des Einzugsgebietes

Die Angebotsstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel in Féhren selbst sind Uberschaubar.
Strukturpragender Betrieb im Lebensmitteleinzelhandel ist der Rewe-Supermarkt am Vorha-
benstandort selbst. Dariiber hinaus existiert in der Ortsgemeinde ein kleiner Getrankeanbieter
(Kiosk / Getréankehandel) (< 100 m? Verkaufsflache) in stddtebaulich integrierter Lage, der je-
doch auf Lieferung spezialisiert ist. Im weiteren Einzugsgebiet befindet sich zudem eine Filiale
des Discounters Norma im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Hetzerath. Ferner sind
keine weiteren relevanten Wettbewerber im Einzugsgebiet vorhanden.

Insgesamt nehmen die genannten Einzelhandelsstrukturen im Einzugsgebiet (ohne Rewe) eine
Gesamtverkaufsflache von rd. 1.300 m? ein; im Lebensmittelsegment bel3duft sich die hier er-
zielte Umsatzleistung auf rd. 3 — 4 Mio. €.

Darlber hinaus sind im Einzugsgebiet Betriebe des Lebensmittelhandwerks zu nennen (Backe-
reien, Metzgerei), die jedoch nicht als wesentliche Wettbewerber zum umstrukturierten
Rewe-Supermarkt mit Getrankemarkt zahlen und bereits langjahrig am jeweiligen Standort
existieren.

2. Relevante Wettbewerbssituation auRerhalb des Einzugsgebietes

AuBerhalb des Einzugsgebietes sind die raumlich nachstgelegenen Wettbewerber in Salmtal,
Zemmer, Schweich, Trier-Ehrang, Longuich und Mehring zu berlcksichtigen. Die untersu-
chungsrelevanten Wettbewerber aullerhalb des Einzugsgebietes sind in nachfolgender Ta-
belle 1 dargestellt.

Die Anbieter auBBerhalb des Einzugsgebietes nehmen insgesamt eine Verkaufsflache von
rd. 14.600 m? ein, dabei wird ein Umsatz von ca. 72 - 73 Mio. € im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel erzielt.
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Tabelle 1:

Hauptwettbewerber auRerhalb des Einzugsgebietes

GMA

Salmtal
Edeka autokundenorientierte Lage in Gewerbe- 1.200 - 1.600
(Neuer Bahnhof) gebietsumfeld mit geringem Wohnge-

bietsanschluss
Lidl autokundenorientierte Lage in Gewerbe- 800—-1.200
(Neuer Bahnhof) gebietsumfeld mit geringem Wohnge-

bietsanschluss
Zemmer
Netto stddtebaulich nicht integrierte Lage 400 -3800
(RotenbergstraRe)
Getranke Kondor stadtebaulich integrierte Lage <400
(Trierer StraRe)
Schweich
Edeka Center Zentraler Versorgungsbereich Schweich 2.400 - 2.800
(BruickenstraRe)
Edeka Center Getrankemarkt Zentraler Versorgungsbereich Schweich <400
(BruckenstraRe)
Netto Zentraler Versorgungsbereich Ermesgra- 400 - 800
(Im Ermesgraben) ben
Aldi Sud Zentraler Versorgungsbereich Schlimm- 1.200 - 1.600
(In den Schlimmfuhren) fuhren
Lidl Zentraler Versorgungsbereich Schlimm- 1.600 — 2.000
(In den Schlimmfuhren) fuhren
Happy Getrankemarkt Zentraler Versorgungsbereich Schlimm- 400 -3800
(In den Schlimmfuhren) fuhren
Trier-Ehrang
Rewe Nebenzentrum Ehrang 1.200 -1.600
(An der Ehranger Miihle)
Rewe Getrankemarkt Nebenzentrum Ehrang 400 -800
(An der Ehranger Miihle)
Getranke Schmitt stddtebaulich integrierte Lage <400
(Quinter StraRe)
Longuich
Norma stadtebaulich integrierte Lage 400 -800
(Trierer Stralle)
Happy Getrankemarkt stddtebaulich integrierte Lage 400 -3800
(Trierer StraRe)
Mehring
Nah & Gut stadtebaulich integrierte Lage 400 —-2800
(Medardusstrafie)

GMA 2025
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Karte 3: Voraussichtliches Einzugsgebiet des Vorhabens und wesentliche Wettbewerber
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V.  Auswirkungsanalyse

1. Methodischer Ansatz

Die moglichen Auswirkungen des Vorhabens im Untersuchungsraum werden im Folgenden
vor dem Hintergrund der zur Verfligung stehenden Kaufkraftvolumina und der dargelegten
Angebotsstrukturen ermittelt. Daraus lassen sich anschlieRend die zu erwartenden wirtschaft-
lichen, stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen ableiten. Hierzu werden
zwei Berechnungsschritte durchgefihrt:

Y 4 Ein erster Ansatz, das Marktanteilkonzept, stellt die voraussichtliche Kaufkraftabschop-
fung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar und verdeutlicht, aus
welchen Teilrdumen dem Vorhaben die Kaufkraft der Endverbraucher fir die einzelnen
Sortimente bzw. Betriebstypen zuflieRt.

Y 4 Mit einem zweiten Ansatz, dem Umsatzumverteilungsmodell, werden die voraussichtli-
chen Auswirkungen des Vorhabens auf bestehende Angebote im Einzugsgebiet sowie
im Umfeld eingeschatzt. Damit wird aufgezeigt, wo — und in welchem Umfang — dem
bestehenden Einzelhandel Umsatze verloren gehen.

2. Umsatzerwartung und Umsatzherkunft

Das Marktanteilkonzept geht von einer Gegeniiberstellung des relevanten Angebotes mit dem
fur das Einzugsgebiet ermittelte Nachfragevolumen (= Kaufkraft) aus. Als wesentliche Kriterien
bei der Ermittlung der Marktanteile werden die Art und Dimensionierung der vorgesehenen
Einzelhandelsnutzung, die Lage und das Standortumfeld sowie die Wettbewerbssituation im
Einzugsgebiet und im weiteren Umfeld berlcksichtigt. Vor diesem Hintergrund sind fir den
Rewe-Supermarkt und den Rewe-Getrankemarkt nach Auslagerung der Getrankeabteilung in
einen separaten Getrankemarkt und der daraus folgenden internen Erweiterung der allgemei-
nen Supermarktflache die in Tabelle 2 dargestellten Marktanteile und Umsatzleistungen zu
erwarten.

Tabelle 2: Marktanteile und Umsatz des Vorhabens mit ca. 2.000 m? VK

Kaufkraft Nah-

Nahrungs- | Randsorti-

rungs- und Marktanteil

Genussmittel (in %) und Ge- mente Gesamt
(in Mio. €) nussmittel | Nonfood | (in Mio. €)
(in Mio. €) | (in Mio. €)
Zone | 9,1 38 -39 3,5 0,6 4,1 40
Zone |l 13,3 2627 3,5 0,6 4,1 40
Einzugsgebiet 22,4 31-32 7,0 1,2 8,3 80
Streuumsatze 1,8 0,3 2,1 20
Umsatz gesamt 8,8 1,5 10,3 100

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, ggf. Rundungsdifferenzen)
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Fir das Gesamtvorhaben mit knapp 2.000 m? Verkaufsflache ist im Kernsortiment Nahrungs-
und Genussmittel mit Kunden aus dem Einzugsgebiet ein Umsatz von ca. 7,0 Mio. € zu erwar-
ten. Hinzu kommen noch ca. 1,8 Mio. € Lebensmittelumsatze durch Streukunden, z. B. durch
Arbeitspendler (Ndhe zum Industriepark Region Trier). EinschlieBlich Nonfood-Umséatzen (Um-
satzanteil bei Vollsortimentern ca. 15 %) ergibt sich fir den Supermarkt und den Getrédnke-
markt insgesamt eine Umsatzerwartung von rd. 10,3 Mio. €. Davon entfallen ca. 8,8 Mio. € auf
Nahrungs- und Genussmittel und ca. 1,5 Mio. € auf Nichtlebensmittel. Der Gesamtumsatz ent-
spricht einer Flachenleistung von rd. 5.200 € / m?Verkaufsflache.

Durchschnittlich liegt fir Supermarkte von Rewe in Deutschland die Verkaufsflachengrofie
derzeit bei rd. 1.548 m?. Die durchschnittliche Flachenleistung betrdgt ca. 4.670 € / m2.% Dar-
aus ergibt sich ein durchschnittlicher Filialumsatz von Rewe von rd. 7,2 Mio. €.

Der projektierte Markt Ubersteigt also die durchschnittliche Verkaufsflache und Flachenleis-
tung von Rewe und erzielt mit rd. 10,3 Mio. € auch einen Umsatz Uber dem deutschlandwei-
ten Schnitt. Dies ist vor allem auf den schwachen Wettbewerb im Einzugsgebiet und die gute
verkehrliche Erreichbarkeit sowie die Zuflihreffekte durch Berufspendler (Gewerbegebiet
Steinhdufchen, Industriepark Region Trier) zurtckzufihren. Demzufolge bildet der ermittelte
Umsatzwert einen realitdtsnahen worst-case-Ansatz ab.

3. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Kaufkraftbewegungen

Mit der Neuansiedlung bzw. der Erweiterung eines Einzelhandelsobjektes werden i. d. R. Um-
satzumverteilungsprozesse im bestehenden Einzelhandel ausgeldst. Das Umsatzumvertei-
lungsmodell stellt einen methodischen Ansatz zur Einschdtzung und Bewertung der 6konomi-
schen und stadtebaulichen Folgewirkungen des zu untersuchenden Planvorhabens dar. Die im
vorangegangenen Untersuchungsabschnitt ermittelten Marktanteile stellen dabei die kauf-
kraftbezogene Ermittlung der Umsatzherkunft dar. Entscheidend fir die Bewertung der mog-
lichen stddtebaulichen bzw. versorgungsstrukturellen Auswirkungen ist jedoch die umsatzbe-
zogene Betrachtung der Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel.

Zur Ermittlung der Umsatzumverteilung im Nahrungs- und Genussmittelbereich werden die
aus dem Marktanteilkonzept berechneten Umsétze gewichtet. In der Modellrechnung wurden
folgende Kriterien bertcksichtigt:

Y 4 die aktuelle Ausstattung im Untersuchungsraum und die Sortimentsiiberschneidungen
mit dem Planvorhaben,

Y 4 die Versorgungsbedeutung einzelner Standortbereiche des Einzelhandels,
Y 4 die aktuellen Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet,

Y 4 die Wettbewerbssituation und Uberlagerungen durch sonstige Einzelhandelsstandorte.

In die Berechnung flieken damit die derzeitigen Einzelhandelsausstattungen konkurrierender
Einzelhandelsstandorte als Attraktivitatsfaktor und die Distanz zum Projektstandort als Wider-
standsfaktor ein. Eine weitere Grundannahme der nachfolgenden Berechnungen ist, dass die

3 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report Germany 2024 / 2025.
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Einkaufslagen, welche die groRten Sortimentsiberschneidungen mit dem Planvorhaben auf-
weisen, quantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden.

Far die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung ist nur der zu
erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, sodass dem prognostizierten Gesamtumsatz des er-
weiterten Supermarkts der Bestandsumsatz abgezogen wird. Dieses Vorgehen ist allgemein
Ublich, da die Wettbewerbswirkungen der Bestandsflachen bereits eingetreten sind. Das Bun-
desverwaltungsgericht hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12.02.2009 ausgefihrt, dass

,von der gegebenen stddtebaulichen Situation auszugehen [ist]. Diese wird nicht
nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch
den Betrieb dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand ge-
pragt.“*

Mit der Verkaufsflachenerweiterung des Planobjekts von ca. 1.470 m? auf knapp 2.000 m? und
der damit verbundenen Umsatzerwartung von ca. 10,3 Mio. € werden voraussichtlich folgende
Umverteilungswirkungen ausgeldst: hier

J Fir den bestehenden Rewe-Markt wird ein Umsatz von ca. 8,6 Mio. € angenommen,
davon rd. 7,3 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmittel und 1,3 Mio. € bei Nichtlebens-
mitteln. Dieser Umsatz im Bestand bleibt damit ohne Auswirkungen auf den Wettbe-
werb.

#  Somit gehen rd. 1,7 Mio. € in die Umverteilung gegentber den bestehenden Wettbe-
werbern, davon ca. 1,5 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln und ca. 0,2 Mio. € wer-
den bei Nonfood-Sortimenten wettbewerbswirksam.

Y 4 Die Umsatzumverteilungswirkungen im Bereich Nahrungs- und Genussmittel gegentber
den Anbietern im Einzugsgebiet belaufen sich auf ca. 0,2 Mio. €. Dieser vergleichsweise
geringe Anteil begriindet sich in der schwachen Angebotssituation im Einzugsgebiet und
den hohen Kaufkraftabflissen an Standorte im Umland. Der Lebensmitteldiscounter
Norma in Hetzerath stellt einen anderen Betriebstyp dar als ein Supermarkt (Vollsorti-
menter) bzw. ein Getranke(fach)markt und fuhrt auch keine Getrdankesortimente im
Mehrwegsystem. Daher wird er auch nur vergleichsweise gering betroffen.

# Die Umsatzumverteilungswirkungen gegentber den weiteren Anbietern auRerhalb des
Einzugsgebietes erreichen eine Héhe von rd. 1,3 Mio. €.

y 4 Etwa 0,2 Mio. € werden in den Nichtlebensmittelsortimenten (v. a. Drogeriewaren,
nachrangig verschieden Nonfood-Sortimente wie Zeitungen / Zeitschriften, Schreibwa-
ren, Haushaltswaren, Tiernahrung und Blumen) im Untersuchungsraum umsatzumver-
teilungswirksam.

Tabelle 3 gibt eine Ubersicht tiber die zu erwartenden Umsatzumverteilungen, welche die Er-
weiterung des Rewe-Supermarktes im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ausldsen wird:

24 vgl. Bundesverwaltungsgericht 4 B 3.09 vom 12.02.2009, RN 6.
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Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel

Umsatzim Umsatz- Umsatz-

Standortlage Bestand umverteilung umverteilung
in Mio. € in Mio. € in%

Zone | Fohren <0,1 n. a. n. a.
Zone Il Hetzerath 3,7 0,2 5-6
Summe —innerhalb Einzugsgebiet* 3,7 0,2 5-6
ngme UnFersuchungsraum —aullerhalb 72.3 12 1-9
Einzugsgebiet

davon Schweich 40,4 0,8 2

Fiavon Wettbewerber 319 0,4 1.9

im sonstigen Untersuchungsraum
Summe Untersuchungsraum insgesamt™®* 76,0 1,4 2

*in den weiteren Ortsgemeinden im Einzugsgebiet (Zone II: Naurath (Eifel), Rivenich, Bekond) sind keine projektrelevanten
Wettbewerbsstrukturen im Bestand

** ca. 0,1 Mio. € werden aulRerhalb des Untersuchungsraums umverteilungswirksam

n.a. = nicht ausweisbar / unterhalb einer gutachterlich nachweisbaren GréRenordnung von 0,05 Mio. €;

GMA-Berechnung 2025 (ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen maglich).

4, Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen

Die durch das Erweiterungsvorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungswirkungen bei
Nahrungs- und Genussmitteln in Héhe von ca. 1,5 Mio. € sind hinsichtlich der moglichen stad-
tebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen wie folgt zu bewerten:

Y 4 Innerhalb des Einzugsgebietes sind Umsatzumverteilungswirkungen von ca. 0,2 Mio. €
zu erwarten, die sich insbesondere gegeniber der Zone Il auswirken werden, da hier
der einzige relevanten Wettbewerber (Norma in Hetzerath) innerhalb des Einzugsge-
bietes besteht. In der Ortsgemeinde Féhren (Zone 1) ist ein Kiosk / Getrénkeanbieter
vertreten, der jedoch auf Getrankelieferung spezialisiert ist. Die potenziellen Auswir-
kungen gegeniber diesem Betrieb liegen in einer gutachterlich nicht nachweisbaren
GroRenordnung. In Zone Il (Bekond, Naurath (Eifel), Hetzerath, Rivenich) sind abgesehen
von Norma in Hetzerath keine relevanten Wettbewerber vertreten. Die Wettbewerbs-
wirkungen in einer GréRenordnung von ca. 0,2 Mio. € bzw. 5—6 % werden sich daher
insbesondere gegeniber dem Norma-Markt im zentralen Versorgungsbereich Orts-
mitte Hetzerath auswirken, der jedoch gut aufgestellt ist. Hohere Wettbewerbswirkun-
gen sind nicht anzunehmen, da Norma als Lebensmitteldiscounter in Teilen andere Kun-
den anspricht, als der Vollsortimenter Rewe und mit seinem reinen Einwegsortiment
auch nicht stark im Wettbewerb zum projektierten Getrankemarkt steht. Eine nachhal-
tige Betriebsschadigung ist nicht zu prognostizieren. Im zentralen Versorgungsbereich
Ortsmitte Hetzerath sind keine stddtebaulichen Effekte i. S. einer Schadigung der Funk-
tionsfahigkeit bedingt durch die geplante Rewe-Umstrukturierung zu erwarten. In die-
sem Zusammenhang ist festzuhalten, dass die Einzelhandelsbetriebe in Fohren und Het-
zerath in den vergangenen Jahren von deutlich steigenden Einwohnerzahlen im ,Speck-
glrtel” von Trier profitieren konnten.
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Aulerhalb des Einzugsgebietes sind Umsatzumverteilungswirkungen von ca. 1,2 Mio. €
zu erwarten (Umsatzumverteilungsquote 1 — 2 %), die sich auf eine Vielzahl an Wettbe-
werbern und Standortlagen im Untersuchungsraum (Salmtal, Zemmer, Schweich, Trier-
Ehrang, Longuich, Mehring) verteilen. Die Umverteilungswirkungen betreffen aufgrund
der rdumlichen N&dhe vor allem die Anbieter in Schweich (0,8 Mio. € bzw. 2 %); hier
aufgrund der gleichen Betriebszugehorigkeit insbesondere den Edeka-Markt. Aufgrund
der geringen Hohe der Umverteilungseffekte und der hohen Leistungsfahigkeit der An-
bieter konnen nachhaltige Betriebsschadigungen ausgeschlossen werden. Auch fur die
Ubrigen Anbieter in Salmtal, Zemmer, Trier-Ehrang, Longuich und Mehring kénnen
nachhaltige Betriebsschwachungen aufgrund des Ansiedlungsvorhabens ausgeschlos-
sen werden. Die Umverteilungsquote liegt mit durchschnittlich 1 —2 % in einer absolut
unkritischen GroRenordnung. Entsprechend kénnen stadtebauliche und versorgungs-
strukturelle Folgen fir Standortlagen und Betriebe auRerhalb des Einzugsgebietes aus-
geschlossen werden.

In den Nichtlebensmittelsortimenten werden rd. 0,2 Mio. € umsatzverteilungswirksam,
die sich auf mehrere Sortimente (u. a. Drogeriewaren, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel,
Tiernahrung, Aktionswaren aller Sortimente) und damit auf eine Vielzahl von Anbietern
verteilen. Diese flihren die Nichtlebensmittelsortimente sowohl als Hauptsortimente
(u. a. Drogeriemarkte, Zoofachmarkte) als auch als Randsortimente (u. a. Lebensmittel-
markte, Drogeriemarkte, Nonfood-Discounter u. v. m.). Zudem verteilen sich diese An-
bieter auf mehrere Standortlagen, sodass fir einzelne Anbieter und Lagen stadtebauli-
che Auswirkungen auszuschlieRen sind.

Zusammenfassend sind infolge des Erweiterungsvorhabens von Rewe am Standort Bekonder
StraRe in Fohren keine schadlichen stddtebaulichen Auswirkungen auf die wohnortnahe Versor-
gung bzw. auf Funktion und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche i. S. von § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten.

5.

Vereinbarkeit mit den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

Zur Einhaltung der hier einschlagigen raumordnerischen Ziele und Grundséatze durch das Vor-
haben sind folgende Punkte festzuhalten:

Bei der Bewertung grofRflachiger Einzelhandelsbetriebe in Rheinland-Pfalz sind gemaR Landes-
entwicklungsprogramm IV (LEP 1IV) im Besonderen folgende Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung zu beachten:

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofsficichigen Einzelhandels ist
nurin zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m?
Verkaufsfliche?® kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht.
Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralértliche Funktion mit mehr als
3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grofSficichige Einzelhandelsvorhaben bis

25

Die Verkaufsflache umfasst i. d. R. alle Flachen eines Betriebes, die dem Kunden dauerhaft fir Verkaufs-
zwecke zugéanglich sind. Nicht zur Verkaufsflache zdhlen Burordume, Lager- und Vorbereitungsflachen,
Werkstatten und Flachen, die Personalzwecken dienen.
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zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsfldche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung® der Bevélkerung erforderlich ist.

Zentralitatsgebot: Die Ortsgemeinde Fohren ist aktuell noch kein zentraler Ort, sie ist im Ent-
wurf des Regionalen Raumordnungsprogramms Trier (2024) jedoch als kooperierendes
Grundzentrum mit der Ortsgemeinde Hetzerath ausgewiesen. Damit ware sie als Standort fur
einen grol¥flachigen Lebensmittelmarkt in der projektierten GroRenordnung zuldssig, auch, da
die Planung 2.000 m? Verkaufsflache nicht Gberschreitet. Da die Einstufung als Grundzentrum
bisher nur im Entwurf des Regionalen Raumordnungsplans der Planungsgemeinschaft Region
Trier dargelegt ist, ist ein Zielabweichungsverfahren durchzufihren.

Z58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fldchigen Einzelhandelsbetrieben mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen,
d. h. in Innenstddten und Stadt- sowie Stadtteilzentren zuldssig (stédtebauliches
Integrationsgebot). Die stddtebaulich integrierten Betriebe (,zentrale Versor-
gungsbereiche”i. S. des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit
der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen
mdissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sor-
timente umfassen.

Stadtebauliches Integrationsgebot: Der Planstandort fir das Erweiterungsvorhaben liegt ge-
malk des Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes fur die Ortsgemeinden Fohren (VG
Schweich) und Hetzerath (VG Wittlich-Land) von 2016 innerhalb des zentralen Versorgungs-
bereich Nahversorgung Fohren. Das Integrationsgebot wird somit erfillt.

Z60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofsfldchigen Einzelhandelsbetrieben
diirfen weder die \Versorgungsfunktion der stddtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche)
benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintréichtigt werden (Nichtbeeintrdch-
tigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und
Mittelzentren zu beachten.

Nichtbeeintrachtigungsgebot: Wie oben nachgewiesen, sind infolge des Umstrukturierungs-
und Erweiterungsvorhabens des Lebensmittel-Vollsortimenters keine wesentlichen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu erwarten. Negative Auswirkungen des Vor-
habens auf die Nahversorgungsstrukturen innerhalb und aufRerhalb des Einzugsgebiets sind
ebenfalls nicht zu erwarten. Betriebsaufgaben der strukturprdgenden Lebensmittelmarkte
kénnen ausgeschlossen werden. Das Nichtbeeintrachtigungsgebot wird somit eingehalten.

6. Vereinbarkeit mit dem Interkommunalen Einzelhandelskonzept fir die Ortsgemeinden
Fohren (VG Schweich) und Hetzerath (VG Wittlich-Land) 2016

Flir die Standortwahl innerhalb der Ortsgemeinde Fohren wurde ergdnzend zum zentralen
Versorgungsbereich Ortsmitte Fohren der zentrale Versorgungsbereich Nahversorgung Féhren

% Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groffla-

chigen Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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abgegrenzt. Dieser soll eine grolRflachige Ergdnzung zur kleinteilig strukturierten Ortsmitte bil-
den.

Im zentralen Versorgungsbereich Ortsmitte Fohren ist kein Standort von Grélse und Andie-
nung her geeignet, um einen Getrankemarkt in der vorgesehenen GréRenordnung abzubilden,
was unter betrieblichen Aspekten hier jedoch auch nicht zielfhrend ware. Die Standortwahl
im zentralen Versorgungsbereich Nahversorgung Féhren gewahrleistet somit eine moglichst
bevélkerungsnahe Versorgung sowie eine gute Erreichbarkeit auch aus anderen Teilrdumen
der Ortsgemeinde.

Das Vorhaben fiigt sich damit in die Empfehlungen des Interkommunalen Einzelhandelskonzep-
tes fur die Ortsgemeinden Fohren (VG Schweich) und Hetzerath (VG Wittlich-Land) ein und ent-
spricht diesen.
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