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Abbildung 1:

Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Kaiserslautern (Innenstadt Ost) ist im Rahmen eines Abbruchs und Neubaus die
Erweiterung des LIDL-Marktes am Standort AugustastraBe 60 geplant. Dem
LIDL-Markt wird gemdf der aktuellen kommunalen Einzelhandelskonzeption' eine
wichtige Nahversorgungsfunktion zuerkannt (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 67).
FUr den bestehenden Standort besteht gemdf Entscheidung des VG Neustadt
vom 19.01.2019 (Az.: 5K548/18.NW) eine rechtlich zuldssige Verkaufsflache von
1.375 m? (bei Neubau) (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 45). Im Kontext des ge-
planten Neubaus des Lebensmitteldiscounters ist eine Erweiterung der Verkaufs-
flache auf 1.800 m? avisiert (+ 425 m? VKF). Die bestehende Filiale soll dabei durch
das moderne Konzept der ,Metropolfiliale” ersetzt werden. Das zweigeschossige
Metropolkonzept der Fa. LIDL zeichnet sich dadurch aus, dass sich der Verkaufs-
raum im 1. OG der Immobilie befindet, wdhrend das EG fur PKW-Stellplatze
genutzt wird. Dies ist im vorliegenden Fall aufgrund des Grundstickszuschnitts
an der AugustastraBBe zur optimalen GrundstiUcksnutzung (marktgerechter
Lebensmittelmarkt mit ausreichend PKW-Stellpldtzen) erforderlich. Das Konzept
der ,Metropolfiliale” stellt somit eine stddtebauliche und versorgungsstrukturelle
Besonderheit und aus Sicht des Betreibers vor dem Hintergrund der spezifischen
Standortrahmenbedingungen des Vorhabenstandortes einen Einzelfall in
Kaiserslautern dar.

Impressionen LIDL ,Metropolfiliale”

Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel auf Basis Unternehmensbroschire der Fa. LIDL.

Das Vorhaben Uberschreitet die Schwelle zur GroBflachigkeit (> 800 m? VKF/
1.200 m? BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO

! Stadt Kaiserslautern (2021): Einzelhandelskonzeption der Stadt Kaiserslautern - Gesamtfortschreibung der
Einzelhandelskonzeption 2009. Im Folgenden als EHK Kaiserslautern 2021 bezeichnet.
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ausgelost. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Bestand oder die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorgung
kdnnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu
prifen, ob gemdaB § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen
und/oder stddtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind sowie die Konformitat
zur Einzelhandelskonzeption der Stadt Kaiserslautern 2021 und zu den Zielen des
LEP IV Rheinland-Pfalz 2008 gegeben ist.

Als Grundlage fur das weitere Planverfahren werden im vorliegenden Gutachten
folgende Punkte untersucht und bewertet:

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

= Auswirkungen auf den Bestand und/oder die Entwicklungsméglichkeiten
der zentralen Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversorg-
ung im Untersuchungsraum.

Einordnung gemd&B kommunalplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die Einzelhandelskonzeption der Stadt Kaiserslautern 2021.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

= Einordnung in die relevanten Vorgaben des LEP IV Rheinland-Pfalz 2008.
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Methodik

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik dargestellt.

Angebotsanalyse

Es werden angesichts der vorliegenden Planungskonzeption sowie der stddtebau-
lichen Ausgangslage die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Getranke, Naturkost/Reformwaren/Bioladen und Tabakwaren) sowie Back-
waren/Wurst- und Fleischwaren? (= nahversorgungsrelevant gem. Sortiments-
liste der Stadt Kaiserslautern; EHK Kaiserslautern 2021, S. 138) als untersuch-
ungsrelevant eingeschatzt.

FUr die Erstellung dieses Vertrdglichkeitsgutachtens wurden Stadt + Handel die
Daten im Untersuchungsraum vom Auftraggeber bereitgestellt und diese geprift
sowie plausibilisiert. Hinsichtlich der Analyse der vorhabeninduzierten absatzwirt-
schaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen werden folgende Wettbewerbs-
strukturen als untersuchungsrelevant eingestuft:

* Innerhalb und auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen: Struktur-
prdgende Angebotsstandorte im untersuchungsrelevanten Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel (mind. 300 m? VKF)3.

Die aktuelle Rechtsprechung zur Verkaufsfldchendefinition des Bundesverwal-
tungsgerichtes (u. a. BVerwG 4 C 14.04 und BVerwG 4 C 1.16) vom November
2005 bzw. 2016 findet im Rahmen der Bestandsanalyse Anwendung.

Die Analyse des Einzelhandelsbestandes dient in erster Linie der methodischen
Grundlage zur Sortimentsbetrachtung und den absatzwirtschaftlichen Berech-
nungen.

Umsatzschétzung (Bestandsumsatz/Umsatzprognose)

Zur Beurteilung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Planvorhabens
wird eine Umsatzschdtzung der untersuchungsrelevanten Betriebe und Sorti-
mente im Untersuchungsraum durchgefUhrt*. Basis fUr die Umsatzschdtzung der
untersuchungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen sowie fUr die Umsatzprognose
des in Rede stehenden Planvorhabens bilden:

= Branchen- und betriebsUbliche Leistungskennziffern (u.a. EHI handels-
daten aktuell, Retail Real Estate Report Germany der Hahn-Gruppe),

= Kennwerte aus Unternehmensveroffentlichungen,

2 Im Folgenden werden die Warengruppen zusammengefasst als Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel bezeichnet.

3 Nach fachlichem DafiUrhalten kann, unter BerUcksichtigung der spezifischen drtlichen Gegebenheiten, diesen
Einzelhandelsbetrieben (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) eine nennenswerte Relevanz fur die Ver-
sorgung der Bevélkerung attestiert werden. Neben der Struktur der drtlichen Bestandsbetriebe findet insbe-
sondere auch die Dimensionierung des Planvorhabens hierbei Bericksichtigung. Im vorliegenden Gutachten
werden diese Betriebe, in Bezug auf die Untersuchungsfragestellung, als strukturpragende Wettbewerber be-
zeichnet.

“  Alle Angaben zu Kaufkraft, Flachenproduktivitdten und Umsatz in Euro sind Bruttowerte.
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= Jaufende Auswertung von Fachliteratur,

= Kennwerte aus Einzelhandelsgutachten aus dem Untersuchungsraum.

Umgang mit der Erweiterung des LIDL-Marktes

Eine isolierte Betrachtung der Erweiterungsfldche und deren Auswirkungen ist
unzuldssig, da mit einer Verkaufsfldchenerweiterung meist auch qualitative An-
derungen einhergehen, welche die Attraktivitdt von Betrieben z. T. mehr als
unwesentlich steigern kdnnen®. Daher ist der geschdtzte Mehrumsatz des durch
die Erweiterung neu strukturierten Betriebes, welcher durch die Verkaufsflachen-
erweiterung einerseits und die Attraktivitdtssteigerung anderseits resultiert, in
die Berechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen einzustellen. Durch
dieses Vorgehen wird erreicht, dass der Umsatz des neu strukturierten/erweiter-
ten, mit einer héheren Ausstrahlungskraft ausgestatten Betriebes, korrekt in die
Berechnung der Auswirkungen, unter BerUcksichtigung der gegebenen stddtebau-
lichen Situation, eingestellt wird. Dieses Vorgehen verpflichtet zu einer intensiven
stadtebaulichen Wirdigung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen, da ent-
sprechende - durch den bestehenden Markt mdglicherweise bereits initiierte —
Vorschddigungen in zentralen Versorgungsbereichen zu beachten sind.

Nachfrageanalyse

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleit-
zahlbezogenen IfH-Kaufkraftkennziffern aus dem Jahr 2024 (eigene Berechnun-
gen) fir die Stadt Kaiserslautern sowie auf Einwohnerzahlen auf StraBenab-
schnittsebene seitens der GfK 2024 und des Statistischen Landesamtes Rhein-
land-Pfalz 2024 (Stand: 31.12.2023).

Stddtebauliche Analyse

Als Grundlage wurden die Abgrenzungen und Analysen der zentralen Versor-
gungsbereiche der kommunalen Einzelhandelskonzepte herangezogen. Die Innen-
stadte, stddtische Nebenzentren sowie Nahversorgungszentren sind stadtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO
und des LEP IV Rheinland-Pfalz 2008.

Hierauf basierend kénnen Auswirkungen auf die Entwicklung der ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereiche durch das Planvorhaben ermittelt und dargestellt
werden.

Absatzwirtschaftliche Auswirkungen

Die Ermittlung der durch das Planvorhaben potenziell ausgelésten Umsatzumver-
teilungen ist ein wichtiger Analyseschritt der Auswirkungsanalyse. Aus diesem
wird erkennbar, von welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus wel-
chen Kommunen und wiederum aus welchen stddtebaulichen Lagen eine Um-
satzumverteilung in welcher GréBenordnung zu erwarten sein wird. Damit steht
ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis fest, das RickschlUsse auf die
daraus resultierenden Auswirkungen zuldsst.

5 Vgl. Urteile des OVG Minster vom 06.11.2008 (10A 1417/07 und 10A/2601/07).
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Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt basierend auf einem Gravitati-
onsmodell. GemdaR der aktuellen Rechtsprechung ist ein sogenannter realitdtsna-
her Worst Case Fall® in die Untersuchung einzustellen.

Eingangswerte fiUr die Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten
des Planvorhabens, die ermittelten Verkaufsfldchen, die Fldchenproduktivitdten
gemdB Unternehmensveréffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die
daraus resultierenden Umsatzsummen. Bericksichtigung finden innerhalb der
Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter:

= die Gesamtattraktivitdt der erfassten Standorte unter Einbeziehung der
Entfernung zum Vorhabenstandort,

= Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren,
= Verkaufsflachenausstattung der untersuchten Betriebe,

= groBrdumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der unter-
suchten Betriebe,

=  Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Planvor-
haben.

Auf dieser Grundlage werden sodann Umsatzumverteilungen im Worst Case er-
mittelt.

Die Anwendung einer fixen UmsatzumverteilungsgroBe, wie etwa die in der Recht-
sprechung wiederholt angefiUhrte 10 %-GréBenordnung, ist allerdings sowohl
fachlich als auch gemadR der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielfGhrend. Bei
kleinrdumiger Betrachtungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur
kann die Schwelle moglicher negativer stddtebaulicher Auswirkungen je nach
stadtebaulicher Ausgangslage bereits bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG
Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-Brandenburg 3 D 7/03.NE). Gleichzeitig kdnnen
bei Umsatzumverteilungen von Uber 10 % im Einzelfall negative Auswirkungen
fehlen. Die 10 %-GroéBenordnung ist insofern als ,Faustformel” zu verstehen, die
sowohl unter- als auch Uberschritten werden kann und im Einzelfall gleichwohl
aufgrund der konkreten Umstdnde keine schddlichen bzw. nicht unwesentlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Stddtebauliche Auswirkungen des Planvorhabens

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden fUr die zentralen Versor-
gungsbereiche und sonstigen Standortbereiche im Untersuchungsraum darge-
stellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des Stddtebaus verknipft
und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorhabenspezifischer
KenngréBen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten im
Sinne eines realitdtsnahen stadtebaulichen Worst Case.

Aus fachgutachterlicher Sicht ist es weder notwendig noch von der Rechtsprechung gefordert, alle Eckdaten
maéglichst nachteilig fur das Vorhaben einzustellen. Dies wird im Ubrigen auch nicht in der Grundsatzentschei-
dung des OVG NRW (Preussen-Park-Entscheidung, vgl. OVG NRW, Urteil vom O7. Dezember 2000, 7A D
60/99.NE) gefordert. Vielmehr ist eine realistische Worst Case-Betrachtung und Bewertung von Vorhaben
gefordert, welche ,...die realistischerweise zu erwartenden Entwicklungen in den Blick nimmt”. \/gl. BVerwG,
Urteil vom 27. Marz 2013, 4 CN 6.11.
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Dynamische Wirkungsanalyse

Da es sich bei dem Planvorhaben um ein Bauvorhaben in Form einer Erweiterung
(Ersatzneubau) handelt, wird der Markteintrittszeitpunkt des Planvorhabens mit
gewisser zeitlicher Verzégerung stattfinden. Mit einer Marktreife des realisierten
Planvorhabens ist in frGhestens Ende 2027 zu rechnen. Aufgrund dieses Zeitrah-
mens sind Verdnderungen im Nachfragevolumen bis zur vollstdndigen Marktwirk-
samkeit zu berUcksichtigen. DiesbezUglich relevante Faktoren sind insbesondere
die Bevélkerungszahl im Einzugsbereich und die Kaufkraftentwicklung pro Ein-
wohner im relevanten Sortimentsbereich (hier: Entwicklung der Kaufkraft fir den
stationdren Einzelhandel auf Basis der Entwicklungsdynamik in der Branche und
der Entwicklung der Onlineanteile).

Bis zur vollkommenen Marktreife des Planvorhabens (Ende 2027) ist gemdf3 der
Prognose des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz 2024 eine nahezu stag-
nierende Entwicklung der Bevdlkerung im Untersuchungsraum zu erwarten (s.
Kapitel 4.3).

Die Ableitung der sortimentsspezifischen Nachfrageentwicklung zum Prognose-
jahr 2027 erfolgt anhand einer Auswertung der Entwicklungsdynamik der jeweili-
gen Branche auf Basis der sortimentsspezifischen Kaufkraftentwicklungen der
vergangenen 10 Jahre (IfH 2014 - 2024) sowie unter Bericksichtigung der Ent-
wicklung des Onlineanteils in den jeweiligen Branchen und der Ableitung einer
Prognose auf Basis des HDE Online-Monitors 2017 - 2024. Dabei wurden die in
den letzten Jahren einhergehenden Impulse und EinflUsse auf die Ausprégung der
Branchenzahlen (bspw. COVID-19, Inflation, Wirtschaftskrise) bericksichtigt und
i. S. eines Worst Case-Ansatzes moglichst nachteilig fir die jeweilige Branche aus-
gelegt.

FUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird auf dieser Basis eine
positive jahrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels bis Ende 2027
prognostiziert (+ 2,4 %). Das heif3t, es wird ein Uberdurchschnittliches Wachstum
der Branche im Vergleich zur Entwicklung der Online-Anteile prognostiziert.

Inwieweit die positive Entwicklung der Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel der letzten Jahre angesichts der wesentlichen Auswirkungen der
Inflation/Preissteigerung sowie der weltweit multiplen Krisen weiterhin anhdlt, ist
derzeit noch nicht abschlieBend abzusehen. Angesichts dessen wird im Sinne des
Worst Case-Ansatzes auf eine Bericksichtigung der positiven Kaufkraftentwick-
lung verzichtet und lediglich die Bevdlkerungsentwicklung der Nachfrageentwick-
lung zugrunde gelegt

Zudem werden die fiUr das Planvorhaben relevanten konkreten und bis zum
erwarteten Markteintritt des Planvorhabens realisierten Einzelhandelsvorhaben
berUcksichtigt’. Dabei werden konkrete, planungsrechtlich abgesicherte Einzel-
handelsvorhaben ebenso in die Prognose einbezogen wie absehbare SchlieBungen
von vorhabenrelevanten Einzelhandelsbetrieben im Untersuchungsraum. Eine
entsprechende Darstellung erfolgt in Kapitel 4.2.

7 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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3 Standortbeschreibung

3.1 MAKROSTANDORT

Die kreisfreie Stadt Kaiserslautern mit 101.486 Einwohnern® befindet sich im
SUden des Bundeslandes Rheinland-Pfalz. Zum Stadtgebiet von Kaiserslautern
gehéren neben der Kernstadt/Innenstadt die neun Ortsbezirke Dansenberg,
Einsiedlerhof, Erfenbach, Erlenbach, Erzhitten/Wiesenthalerhof, Hohenecken,
Morlautern, Molschbach und Siegelbach. Das Planvorhaben ist im Bereich Innen-
stadt Ost verortet.

.Die Stadt Kaiserslautern, die im Schnittfeld der Ballungsrédume Ludwigshafen/
Mannheim, Saarbricken sowie Mainz/Wiesbaden und Karlsruhe liegt, dbernimmt
gemdl3 Festlegung im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz die zent-
ralértliche Funktion eines Oberzentrums fiUr die gesamte Region Westpfalz und
ist somit Dienstleistungs- und Arbeitsplatzschwerpunkt fUr etwa 520.000 Men-
schen. [...].

Abbildung 2: Lage in der Region
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Quelle: Eigene Darstellung; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL

Die Entfernungen zu den umgebenden Oberzentren (Mainz ca. 77 km, Ludwigs-
hafen ca. 64 km; Karlsruhe ca. 128 km,; Saarbricken ca. 71 km; Trier ca. 716 km)
ergeben ein nach Kaiserslautern orientiertes Umfeld von ca. 30 - 40 km beziglich
oberzentraler Einrichtungen und langfristiger Versorgungseinrichtungen.

8 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz 2024 (Stand: 31.12.2023).
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In einem relativ geschlossenen Ring um die Stadt Kaiserslautern liegen, mit einer
Entfernung von ca. 30 - 40 km, die Mittelzentren Kusel, Lauterecken, Meisenheim,
Rockenhausen, Kirchheimbolanden, Eisenberg, Grinstadt, Bad Ddirkheim, Neu-
stadt, Annweiler, Pirmasens, Landstuhl mit ihren zentralen Einrichtungen und
Versorgungsangeboten fir den kurz- bis mittelfristigen Bedarf.

Kaiserslautern ist Verknilpfungspunkt mehrerer regionaler Eisenbahnstrecken
sowie ICE und IC-Haltepunkt. Gemeinsam mit dem Anschluss an das S-Bahnnetz
in die Rhein-Neckar-Region sowie einer Streckenerweiterung in das Saarland
sichern diese Verbindungen eine gute Vernetzung mit dem Umland.” (EHK
Kaiserslautern 2021, S. 30-31 und S. 35). Zudem besteht mit dem Busliniennetz
des Verkehrsverbundes Rhein-Neckar (VRN) ein weiteres OPNV—Angebot.

Die Uberregionale verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Kaiserslautern fir den
motorisierten Individualverkehr (MIV) ist insbesondere durch die Bundesautobahn
A 6, welche das Stadtgebiet in Ost-West-Richtung durchquert, sowie die A 63
gegeben. Weitere Bundes- und LandesstraBen (u. a. B 37, B 270, L 395, L 502,
L 503, L 504) gewdbhrleisten die regionale Anbindung an die umliegenden Kommu-
nen und stellen zudem die innerértliche Erreichbarkeit sicher.

3.2 MIKROSTANDORT

Der Vorhabenstandort befindet sich an der AugustastraBe 60. Das stddtebau-
liche Umfeld ist im Wesentlichen durch Wohnbebauung geprdgt. Im Siden
schlieBen sUdlich der BarbarossastraBe (B 37) zundchst ein Gewerbegebiet sowie
eine Bahntrasse an. Eine direkte Anbindung der sidlich der Bahntrasse gelegenen
Siedlungsbereiche des Stadtteils Betzenberg ist durch eine BahnunterfUhrung im
Bereich der KantstraBe gegeben. Dem LIDL-Markt wird konzeptionell eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion zugeschrieben (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 67).

Die unmittelbare verkehrliche Anbindung fir den MIV ist Uber die Augustastrale
und die BarbarossastraBe (B 37) gegeben, Uber den Kreuzungsbereich Fabrik-/
Barbarossa-/KantstraBe ist der Vorhabenstandort in Richtung aller umgebenden
Siedlungsbereiche angebunden. Der Vorhabenstandort verfigt Uber betriebsei-
gene Parkplatze. Die Erreichbarkeit mittels MIV ist folglich als gut zu bewerten.
Der Anschluss an den OPNV erfolgt standortnah Uber die in regelmdBigen
Abstdnden durch die Linien SWK 102 und SWK 117 frequentierte Bushaltestelle
.BarbarossastraBe”. Die Linie SWK 102 erschlie3t dabei fir den Vorhabenstand-
ort die siUdlich der Bahntrasse gelegenen Siedlungsbereiche des Stadtteils
Betzenberg.

Die zum Vorhabenstandort ndchstgelegenen (faktischen) zentralen Versorgungs-
bereiche sind das rd. 450 m westlich verortete Innenstadtzentrum Kaiserslautern
(hier: sUdostlicher Randbereich des ZVB) sowie das in rd. 1,5 km norddstlicher Ent-
fernung gelegene Nebenzentrum Gribentdlchen (hier: westlicher Randbereich
des ZVB).
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Abbildung 3: Mikrostandort des Planvorhabens
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Weiterhin besteht gemdB EHK Kaiserslautern 2021 ein Nebenzentrum im Stadt-
teil Betzenberg, wo nach der BetriebsschlieBung des Treff 3000 (ca. 734 m? VKF;
vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 79) bereits im Jahr 2019 weder ein strukturprd-
gender Nahversorger noch andere (nahversorgungsrelevante) Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt sind. Der Lagebereich erfillt demnach aus dem Bestand heraus
nicht die seitens der Rechtsprechung definierten Anforderungskriterien fir zent-
rale Versorgungsbereiche. GemdB EHK Kaiserslautern 2021 stellt die Wiederbele-
bung der Nahversorgungsfunktion des Nebenzentrums allerdings eine klare stad-
tebauliche Zielstellung dar (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 79-80). In diesem Zu-
sammenhang ist darauf hinzuweisen, dass nach Aussagen der Stadt Kaiserslau-
tern fUr den ehemaligen Lebensmittelmarkt (derzeit Leerstand) Bestandsschutz
besteht. Dennoch ist festzuhalten, dass der LIDL-Markt fUr den Stadtteil Betzen-
berg (rd. 4.700 Einwohner) als einer der ndchstgelegenen und gut erreichbaren
Lebensmittelmarkte (insb. Anbindung Uber die KantstraBe mit direktem An-
schluss an die Barbarossa-/Augustastraf3e wie auch Busanbindung (Linie SWK
102) faktisch eine wichtige (Nah-)Versorgungsfunktion Obernimmt. Dies gilt ins-
besondere insoweit, solange die stddtebaulich gewinschte Wiederbelebung der

Nahversorgungsfunktion des Nebenzentrums noch nicht (wieder) reaktiviert wer-
den konnte.
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Markt- und Standortanalyse

In diesem Analyseschritt werden die fUr das Planvorhaben relevanten rdumlichen
Strukturen, das Einzugsgebiet sowie Angebots- und Nachfragekennziffern auf-
bereitet, dargestellt und mit Blick auf das Vorhaben bewertet. Es erfolgt auBer-
dem eine Kurzbeschreibung der zentralen Versorgungsbereiche im Unter-
suchungsraum.

4.1 EINZUGSGEBIET UND ABLEITUNG DES
UNTERSUCHUNGSRAUMES

Einzugsgebiet

Grundsdatzlich ist anzumerken, dass Einzugsgebiete nicht als statische Gebilde an-
zusehen sind, sondern vielmehr als modellhafte Abbildung eines Teilraumes, aus
dem potenziell der wesentliche Kundenanteil des betrachteten Vorhabens
stammt. Mégliche diffuse ZuflUsse von auBBerhalb liegen in der Natur der Sache.
Das Einzugsgebiet endet deshalb nicht an den dargestellten Grenzen. Aus den
Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinausgehenden Bereichen ist mit gewissen
Streuumsdtzen zu rechnen.

Bei der Abgrenzung des Einzugsgebiets haben ergdnzend zur Angebots- und
Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Bericksichtigung gefunden:

* die zu erwartende Attraktivitdt und Anziehungskraft des Planvorhabens
(u. a. Branche, Betreiber, Gro3e, Standorteigenschaften);

= die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und
Attraktivitdt der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren
Standortumfeld;

= die verkehrlichen, topographischen und naturrdumlichen Gegebenheiten
im Untersuchungsraum;

= die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen
der Wohnbevdlkerung.

Das Kerneinzugsgebiet umfasst unter BerUcksichtigung der Wettbewerbssitua-
tion und des siedlungsrdumlichen Umfeldes sowie in Anlehnung an das EHK
Kaiserslautern 2021 im Wesentlichen die in einer fuBldufigen Erreichbarkeit von
rd. 600 m gelegenen Siedlungsbereiche in der Kernstadt von Kaiserslautern. Ein-
schrankungen in der Ausdehnung des Kerneinzugsgebietes ergeben sich im Siden
durch das angrenzende Gewerbegebiet. Das Planvorhaben ist fur die Siedlungs-
bereiche innerhalb des Kerneinzugsgebietes gut zu erreichen und Ubernimmt fir
diese eine wichtige — auch konzeptionell festgestellte — Nahversorgungsfunktion.
Im Kerneinzugsgebiet stellt das Planvorhaben den alleinigen strukturprdgenden
Lebensmittelmarkt dar, was die konzeptionell festgestellte wichtige Nahversor-
gungsfunktion des Planvorhabens nochmals unterstreicht. Gleichwohl ist zu be-
rUcksichtigen, dass — bezogen auf das Lebensmitteldiscount-Segment — gewisse
Uberschneidungen der Nahbereiche insbesondere mit dem Penny-Markt am
Standort Barbarossaring/Altenwoogstraf3e bestehen (insb. im dstlichen Bereich
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des Kerneinzugsgebietes. Dennoch ist im dargestellten Kerneinzugsgebiet mit der
hochsten Marktdurchdringung des LIDL-Marktes zu rechnen.

Das erweiterte Einzugsgebiet, in dem mit einer geringeren Marktdurchdringung
als im Kerneinzugsgebiet zu rechnen ist, wirdigt die bereits herausgestellte
faktische (Nah-)Versorgungsfunktion des Vorhabenstandortes fir den Siedlungs-
bereich Betzenberg, wo derzeit keine nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-
triebe angesiedelt sind und fir dessen Einwohner der LIDL-Markt einen der
ndchstgelegenen und gut erreichbaren Lebensmittelmdrkte darstellt (siehe
Kapitel 3.2). Eine weitere Ausdehnung des erweiterten Einzugsgebietes ist auf-
grund der Wettbewerbsstrukturen sowie zunehmender Raum-Zeit-Distanzen
nicht gegeben.

Es ist allerdings anzunehmen, dass das Planvorhaben aufgrund der guten Ver-
kehrsanbindung und Einsehbarkeit an der B 37 eine gewisse, wenn doch eher dif-
fuse Mitversorgungsfunktion auch Uber das abgegrenzte Einzugsgebiet hinaus
einnehmen wird. Demnach entspricht die dargestellte Abgrenzung des Einzugs-
gebietes einem Worst Case-Ansatz.

Ableitung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum orientiert sich zundchst am oben abgeleiteten Einzugs-
gebiet des Planvorhabens, wird allerdings weiter gefasst als das Einzugsgebiet.
Dies stellt sicher, dass auch die Uberschneidungen von Einzugsgebieten weiterer
Angebotsstandorte (insbesondere der systemeigenen bzw. -dhnlichen Wettbe-
werber) mit dem Einzugsgebiet des Planvorhabens hinsichtlich ihrer absatzwirt-
schaftlichen Bedeutung bericksichtigt werden. Durch die Uberschneidung der
Einzugsgebiete ergeben sich fuUr die Angebotsstandorte konsequenterweise Aus-
wirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen bericksichtigt werden muissen.

Demnach werden dem Untersuchungsraum im Westen der ZVB City/Innenstadt
sowie der Agglomerationsstandort entlang der ZollamtstraBe zugeordnet. In
norddstlicher Richtung umfasst der Untersuchungsraum den systemeigenen
LIDL-Markt am Standort MennonitenstraBe und das NZ Gribentdlchen. Im
Norden wirdigt der Untersuchungsraum die zum Vorhabenstandort ndchstgele-
genen Wettbewerbsstrukturen, die wie das Planvorhaben Uberwiegend dem
discountierten Lebensmittelsegment zuzuordnen sind. Eine weitere Ausdehnung
des Untersuchungsraumes ist angesichts der gegebenen Versorgungsfunktion
des Planvorhabens, der vorgelagerten Wettbewerbsstrukturen sowie zunehmen-
der Raum-Zeit-Distanzen nicht gegeben.

Abbildung 4 stellt den Untersuchungsraum, die relevanten Wettbewerbsstand-
orte sowie das Einzugsgebiet des Planvorhabens dar.
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Abbildung 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens und Untersuchungsraum
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Insgesamt befinden sich drei konzeptionell ausgewiesene zentrale Versorgungs-
bereiche (ZVB City/Innenstadtzentrum, NZ Gribentdlchen, NZ Betzenberg) im
Untersuchungsraum. Wie bereits in Kapitel 3.2 ausgefihrt, erfUllt der Lagebereich
NZ Betzenberg aus dem Bestand heraus jedoch nicht die seitens der Rechtspre-
chung definierten Anforderungen an zentrale Versorgungsbereiche. Gleichwohl
stellt die Reaktivierung der Nahversorgungsfunktion des Nebenzentrums eine
klare stadtebauliche Zielstellung dar (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 79-80). Fir
den ehemaligen Lebensmittelmarkt mit ca. 734 m? VKF (derzeit Leerstand) im
Stadtteil Betzenberg besteht nach Aussagen der Stadt Kaiserslautern Bestands-
schutz.

Das Planvorhaben befindet sich auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
an einem konzeptionell ausgewiesenen Standort mit Nahversorgungsfunktion
(vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 67).
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4.2 ANGEBOTSANALYSE

Angebotsrelevante Annahmen

Wie in Kapitel 2 geschildert, werden im Sinne einer dynamischen Wirkungsanalyse
absehbare Verdnderungen am relevanten Bestand im Rahmen dieser Untersu-
chung bericksichtigt. Dies betrifft planungsrechtlich abgesicherte Einzelhandels-
vorhaben sowie absehbare SchlieBungen von vorhabenrelevanten Einzelhandels-
betrieben im dargestellten Untersuchungsraum.

Demnach wird im Rahmen der vorliegenden Vertrdglichkeitsanalyse der beste-
hende Bestandsschutz fir einen Lebensmittelmarkt (ca. 734 m? GVKF; vgl. EHK
Kaiserslautern 2021, S. 79) im Stadtteil Betzenberg bericksichtigt. In diesem Zu-
sammenhang ist festzuhalten, dass angesichts der Standortrahmenbedingungen
sowie der betreiberspezifischen Expansionsanforderungen die Lebensmittelbe-
treiber ALDI SUd und LIDL absehbar keine realistischen Nachnutzungsoptionen
fUr die derzeit leerstehende Immobilie darstellen. Im Sinne eines realistischen
Worst Case-Ansatzes orientiert sich die Umsatzherleitung fiUr einen Lebens-
mittelmarkt im Stadtteil Betzenberg (siehe Tabelle 1) an den — nachrangig zu den
Betreibern ALDI SUd und LIDL- umsatzstdrksten Anbieter Penny.

Relevante Angebotsstrukturen im Untersuchungsraum

Im Untersuchungsraum sind zehn Lebensmitteldiscounter (inkl. Bestandsmarkt
des Planvorhabens) angesiedelt. Die Anbieter weisen Gesamtverkaufsfldchen
zwischen 750 und 1.200 m? und durchschnittlich rd. 910 m2 VKF auf. Des Weiteren
sind drei Lebensmittelsupermdrkte mit Gesamtverkaufsfldchen zwischen 850 m?
und 1.300 m? und durchschnittlich rd. 1.020 m? VKF im Untersuchungsraum ver-
ortet. Zudem offeriert der Verbrauchermarkt E-Center im Bereich Zollamtstraf3e
auf einer Gesamtverkaufsflache von Uber 3.000 m? ein umfassendes vollsorti-
mentiertes Angebot Das strukturpragende Angebot im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel wird darUber hinaus durch drei stand-alone-Getrdnke-
mdrkte sowie einen strukturprdgenden ethnischen Lebensmittelmarkt (> 300 m?
VKF) arrondiert. Ergdnzend wird der Bestandsschutz fiur einen Lebensmittel-
markt im NZ Betzenberg gewUrdigt (siehe vorherige AusfUhrungen).

Insgesamt befinden sich sechs der 19 strukturprdgenden Anbieter (inkl. Planvor-
haben sowie Bestandsschutz Lebensmittelmarkt im NZ Betzenberg) innerhalb
von zentralen Versorgungsbereichen.

Die Verkaufsfldchenausstattung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel ist im Untersuchungsraum aktuell als leicht Gberdurchschnittlich einzustu-
fen (rd. 0,47 m2 VKF NuG/EW)’. In diesem Kontext ist festzuhalten, dass eine Viel-
zahl der Angebotsstrukturen in Randlage des Untersuchungsraumes verortet
sind, die somit faktisch eine Uber den Untersuchungsraum hinausgehende Versor-
gungsfunktion Ubernehmen. Dies korreliert entsprechend mit der Zentralitdt von
Uber 100 %, die aus Kaufkraftzuflisse von auBerhalb des Untersuchungsraums

?  Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m2 VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2024; Ver-
kaufsflachen strukturpragender Anbieter (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fldachen).
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resultiert (siehe Kapitel 4.3). Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstat-
tung ist vor diesem Hintergrund zu relativieren.

Die Analyse des Einzelhandelsbestands im Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel ergab - unter Bericksichtigung der in Kapitel 2 beschriebenen Er-
hebungsmethodik — folgende Werte fUr Verkaufsflachen und Umsdtze:

Tabelle 1: Verkaufsfldche und Umsatz im Untersuchungsraum (bezogen auf untersuchungs-
relevante Angebotsstrukturen; siehe Kapitel Methodik)
Commone Lagedetail Nahrungs- und Genussmittel
(strukturprdgende Anbieter) VKF Umsatz
in m? in Mio. Euro
ZVB City/Innenstadt
(ALDI Sid, 2x REWE, ethnischer Lebensmittel- 2.500 141
markt)
NZ Gribentdlchen
(Netto Marken-Discount) 800 2.9
NZ Betzenberg 600 35
Kaiserslautern™ (Bestandsschutz Lebensmittelmarkt™) '
sonstige Lagen**
(2x LIDL inkl. Planvorhaben, 2x Penny, 2x Netto
Marken-Discount, 2x ALDI Sud, Wasgau, 1.400 60.6
E-Center, 3x Getrankefachmarkt)
sonstige Strukturen im Untersuchungsraum*** - 23,6
GESAMT**** 15.100 104,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; VKF: Angaben des Vorhabentragers (siehe Kapitel 2); Umsatzschatzung: Berechnung Stadt + Handel
auf Basis EHI 2024 und Hahn Gruppe 2024; VKF auf 100 m?, Umsdatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt maéglich; * Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); ** inkl. LIDL-Bestandsmarkt (Planvor-
haben); *** Plausibilisierung von Umsé&tzen aus Fachgeschdften bzw. Betrieben mit rudimentaren Randsortiment (< 300 m? VKF), die

aufgrund der Erhebungsmethodik nicht erfasst wurden; **** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt.

Bezogen auf den Untersuchungsraum ist der Angebotsschwerpunkt im Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche aus-
zumachen. Dabei ist insbesondere der attraktive Kopplungsstandort entlang der
ZollamtstraBe (u. a. E-Center, Netto Marken-Discount, ALDI Sid, Getrankefach-
markt) zu nennen. Das umfassendste lebensmittelbezogene Angebot innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches befindet sich im ZVB City/Innenstadt
(ALDI SUd, 2x REWE). Das NZ Gribentdlchen ist durch einen strukturprdgenden
Anbieter (Netto Marken-Discount) geprdgt. Im NZ Betzenberg sind aktuell weder
ein strukturprdgender Nahversorger noch andere (nahversorgungsrelevante)
Einzelhandelsbetriebe angesiedelt (allerdings besteht Bestandsschutz fUr einen
Lebensmittelmarkt). Insgesamt zeigt sich, dass das Standortumfeld des LIDL-
Marktes insbesondere durch Lebensmittelmadrkte gepragt ist, die Uberwiegend
dem discountierten Lebensmittelsegment zuzuordnen sind.

©  Umsatzherleitung auf Basis der durchschnittlicher Flachenproduktivitat fur den Betreiber Penny (rd. 6.580
Euro/m? VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsflache von rd. 748 m?; vgl. Hahn Retail
Estate Report 2024/2025) sowie unter Berucksichtigung der Standortrahmenbedingungen (insb. Einwohner
im Stadtteil Betzenberg = wesentliches Einzugsgebiet, Kaufkraftniveau, Wettbewerbssituation).
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4.3 NACHFRAGEANALYSE

FUr die Bewertung des Planvorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen auf die
Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sind neben der Kenntnis der ange-
botsseitigen Rahmenbedingungen auch die monetdren Gegebenheiten auf der
Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansdssigen Bevélkerung und der ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten im Untersuchungsraum ldsst sich das in
einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene
Kaufkraftpotenzial ermitteln.

Im Untersuchungsraum wird eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt deutlich
unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 89 er-
reicht (IfH Koéln 2024), womit das Kaufkraftniveau rd. 11 % unterhalb des Bundes-
durchschnittswertes (= 100) liegt.

Die nachfolgende Tabelle stellt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft im unter-
suchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bezogen auf
den Untersuchungsraum dar.

Tabelle 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbe-
reichen im Untersuchungsraum

Einwohner Kaufkraft NuG
Kommune
(Stand: 31.12.2023) in Mio. Euro
Kaiserslautern* 34.487 94,0

Quelle: Kaufkraft: IfH Koln 2024; Einwohnerzahlen: Eigene Berechnungen auf Basis des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz 2024
(Stand: 31.12.2023) und Einwohnerzahlen auf StraBenabschnittsebene seitens der GfK 2024; Kaufkraftwerte auf 0,1 Mio. Euro gerundet;
* Teilbereich der Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.1).

Die Zentralitat" im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Unter-
suchungsraum betrdagt aktuell rd. 111 % (inkl. der aufgrund der oben dargelegten
methodischen Vorgehensweise nicht erfassten kleinfldchigen Angebotsstruktu-
ren). Dieser Zentralitdtswert ist analog zur aufgezeigten Verkaufsflachenaus-
stattung angesichts des Zuschnitts des Untersuchungsraumes zu relativieren
(siehe Kapitel 4.2).

Berucksichtigung der Entwicklung des Nachfragepotenzials (siehe Kapitel 2)

Im Folgenden wird die Nachfragesituation fir Ende 2027 abgebildet. Wie in
Kapitel 2 dargestellt findet dabei die Einwohnerentwicklung im Untersuchungs-
raum im Kontext der dynamischen Wirkungsanalyse BerUcksichtigung. Dagegen
wird die positive jdhrliche Umsatzentwicklung des stationdren Handels fir den
Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bis Ende 2027 im Sinne einer
Worst Case-Betrachtung nicht mit in die vorliegende Untersuchung eingestellt.

Nach der Bevélkerungsprognose des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz
wird fir die Stadt Kaiserslautern eine nahezu stagnierende Bevdlkerungsentwick-
lung prognostiziert (siehe folgende Tabelle).

" Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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Tabelle 3:

Bevolkerung im Untersuchungsraum (inkl. Prognose 2027)

Kommune Bevélkerung (Stand Bevélkerung Bevélkerungsentwicklung
31.12.2023) (Prognose 2027) in %
Kaiserslautern* 34.487 34.500 <+0,1

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2024): Sechste regionalisierte Bevélkerungsvorausbe-

rechnung (Basisjahr 2020) - Ergebnisse fUr die Kreisfreie Stadt Kaiserslautern; Einwohnerzahlen auf StraBenabschnittsebene seitens der
GfK 2024; * Teilbereich der Kommmune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.1).

Demnach sind im Kontext der Bevdlkerungsentwicklung keine signifikanten
positiven Impulse auf die Kaufkraftentwicklung zu erwarten.

In der folgenden absatzwirtschaftlichen Betrachtung (siehe Kapitel 6.1) findet
diese Kaufkraftentwicklung Bericksichtigung. Die Prognose wirkt sich dabei auf
das Planvorhaben sowie die Bestandsstrukturen gleichermafBen aus.

4.4 STADTEBAULICH-FUNKTIONALE ANALYSE DER ZENTRALEN
VERSORGUNGSBEREICHE IM UNTERSUCHUNGSRAUM

Grundlage fUr die Bewertung der stadtebaulichen Auswirkungen, welche aus dem
Planvorhaben resultieren, bilden stddtebaulich-funktionale Analysen der méglich-
erweise durch die ausgelosten Umsatzumverteilungen betroffenen zentralen
Versorgungsbereiche. In diesem Kapitel werden die im Untersuchungsraum gele-
genen zentralen Versorgungsbereiche dargestellt. Die Analyse und Wirdigung der
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens
erfolgt fUr alle Bestandsstrukturen sowie alle zentralen Versorgungsbereiche des
in Kapitel 4.1 dargestellten Untersuchungsraumes.

Fir die stadtebaulich-funktionalen Analysen der im Untersuchungsraum gelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche wurde auf das EHK Kaiserslautern 2021 sowie
auf eigene Vor-Ort-Analysen zuriUckgegriffen. Nachfolgend wird die stadtebau-
lich-funktionale Analyse mit den wesentlichen Inhalten dargestellt.
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Tabelle 4: Steckbrief ZVB City/Innenstadt
Lage
Verortung Lage innerhalb der Kernstadt

Distanz zum Vorhaben

450 m Fahrdistanz (hier: siddstlicher Randbereich des ZVB)

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Die Angebotsstruktur ist vorwiegend geprdgt durch den kurz- und mittelfristigen
Bedarfsbereich und wird um Giter aus dem langfristigen Bedarf ergdnzt. Als struk-
turprdgende Lebensmittelanbieter fungieren die beiden REWE-Mdarkte, der Lebens-
mitteldiscounter ALDI SUd sowie ein ethnischer Lebensmittelmarkt. DarUber hinaus
wird das lebensmittelbezogene Angebot durch drei Drogeriefachmarkte und diverse
Fachgeschdfte des erweiterten Grundbedarfs ergdnzt. Somit besteht im ZVB ange-
sichts des guten Betriebstypenmix ein vollumfangliches Nahversorgungsangebot.
Wdhrend der ALDI Sud-Markt eine fur den Betreiber durchschnittliche Verkaufsfla-
chendimensionierung aufweist, stellen sich die beiden REWE-Mdarkte hinsichtlich ihrer
Verkaufsfldchenausstattung als nicht mehr vollumfanglich marktgédngig dar. Arron-
diert wird der Einzelhandel durch eine Vielzahl an handelsfernen Komplementdrnut-
zungen.

relevante Magnetbetriebe ALDI SUd, 2x REWE, ethnischer Lebensmittelmarkt

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

Gute Erreichbarkeit fir den MIV insbesondere durch die Lage an der B 37, die eine
Anbindung zur nahgelegenen A 6 gewdhrleistet. Die innerdrtliche ErschlieBung erfolgt
zudem im Wesentlichen Uber die LauterstraBe/LudwigstraBe, Pariser StraBe, Kénig-
straBe, SpittelstraBe/FischerstraBe, EisenbahnstraBe und Richard-Wagner-Strale.
Ebenfalls besteht eine gute OPNV-Anbindung Uber den Hauptbahnhof sowie mehrere
Bushaltepunkte (u. a. Stadtmitte, Marktstraf3e, Finanzamt, Rosenstraf3e).

Stddtebauliche Struktur

Struktur &
Erscheinungsbild

Gewachsenes Zentrum mit dem dichtesten Einzelhandelsbesatz im nordlichen Be-
reich des ZVB (u. a. entlang Fackel-/RiesenstraBBe, Fackelrondell/FruchthallstraBe,
Schneiderstraf3e, Marktstraf3e), der Uberwiegend als FuBgdngerzone gestaltet ist. In
diesem Bereich ist neben einer Vielzahl an kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben, die um
strukturprdgende Angebote ergdnzt werden, das Einkaufszentrum K'/in Lautern pra-
gend. In Richtung SUden erstreckt sich der ZVB weiter entlang der Eisenbahnstrale
und Richard-Wagner-StraBe, wo eine Vielzahl an handelsfernen Nutzungen bestehen.
Gewisse Verweilqualitdten insbesondere im nordlichen Bereich des ZVB haben Opti-
mierungspotenziale.

Versorgungsfunktion

Einschdtzung der Versor-
gungsfunktion

Versorgungsfunktion fUr das gesamte Stadtgebiet sowie fUr die gesamte Region
Westpfalz, die angesichts der bestehenden Angebotsstruktur erfullt wird.

Abgrenzung des ZVB

(Verédnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

City m i)

(oberzentrale Versorgung)
Ladengeschie
Densteistungen
Gastronomie

Leerstand

Y de

Einzelhandelskonzeption
der Stadt Kaiserslautern
Fortschreibung 2021
Belage: 8 Plan: 8/4

Planinhatt
114 Zentraler Versorgungsbereich CRy/Innenstadt
Lx (KONZEPTION)

g, Aot g SR

0 WM 155000 - A

C Referat Stactentwickiung, Abledung Stadiplanung

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Kaiserlautern 2021, Beilage 6; Bewertung Ampelsystem: grin = gunstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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Tabelle 5: Steckbrief ZVB Nebenzentrum Gribentdlchen

Lage

Verortung Lage im Zentrum der Siedlung Gribentdlchen

Distanz zum Vorhaben 1,5 km Fahrdistanz (hier: westlicher Randbereich des ZVB)

Einbindung in das Umfeld Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Die Angebotsstruktur zeichnet sich durch einen Schwerpunkt im kurzfristigen Be-
darfsbereich (insbesondere Nahrungs- und Genussmittel) aus. Als strukturpragender
Lebensmittelanbieter fungiert ein Netto Marken-Discount. Der Lebensmitteldiscoun-
ter weist eine fUr den Betreiber durchschnittliche Verkaufsfldchendimensionierung
auf und prdsentiert sich demnach als marktgdngig. Durch das Fehlen eines Lebens-
mittelvollsortimenters sowie nur zwei weiteren Lebensmittelfachgeschaften besteht

Angebotsstruktur im Nebenzentrum beziglich der lebensmittelbezogenen Nahversorgung ein einge-
schrankter Betriebstypenmix und somit kein vollumfdngliches Angebot (in diesem
Kontext ist jedoch ergdnzend darauf hinzuweisen, dass in raumlicher Ndhe zum ZVB
ein Lebensmittelvollsortimenter (Wasgau im Bereich Mainzer StraB3e) verortetist, der
u. a. die vollsortimentierte Lebensmittelversorgung in der Siedlung Gribentdlchen ge-
wadhrleistet). Das Angebot im ZVB wird durch Zentrenfunktionen jenseits des Einzel-
handels arrondiert.

relevante Magnetbetriebe Netto Marken-Discount

Verkehrliche Anbindung o
FUr den MIV besteht eine gute Anbindung Uber L 395 und L 504 (mit Anschluss an die
MIV & OPNV naheliegende A 6, A 63 sowie B 37). Der OPNV-Anschluss erfolgt Uber die Bushalte-

stellen ,Mennonitenstra3e”, ,Alter Friedhof" und , Gartnereistraf3e".

Stddtebauliche Struktur [ )

Das Nebenzentrum stellt sich als gewachsenes Zentrum mit bandartiger Struktur
Struktur & entlang der FriedenstraBBe. Angesichts des hohen Versiegelungsgrades sowie der
Erscheinungsbild Gestaltung des o6ffentlichen Raumes insgesamt deutliche eingeschréankte Aufent-
halts- bzw. Verweilqualitaten innerhalb des ZVB.

Versorgungsfunktion

Der ZVB Ubernimmt vorrangig eine Versorgungsfunktion fur die umliegenden Wohn-
quartiere der Siedlung Gribentdlchen, die angesichts der bestehenden Angebots-
struktur nicht vollumfanglich erfollt wird.

Ak N\ 7 N\
Abgrenzung qes Z\VB Gribentaichen / Volkspark
(Verédnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz méglich)

Einschdtzung der Versor-
gungsfunktion

Einzelhandelskonzeption
der Stadt Kaiserslautern
.y,

Fortschreibung 2021 Alans

Bolage: 6 Plan: 6/24
Planinhait:

c Abgvm.'\ng der Versorgungsrentren
(KONZEPTION)

&8 E = QQ_ lo S Me 2021
57 M 17500 00D S0 o sty
~2c Cn - = e e

e
C Reforat Stactentwickiung, Abtedung Stadiplanung

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Kaiserlautern 2021, Beilage 6; Bewertung Ampelsystem: grin = ginstige Ausgangslage; gelb = maBige
Ausgangslage; rot = eher ungUnstige Ausgangslage.
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Tabelle 6: Steckbrief ZVB Nebenzentrum Betzenberg
Lage
Verortung Lage im Zentrum der Siedlung Betzenberg

Distanz zum Vorhaben

1,5 km Fahrdistanz (hier: westlicher Randbereich des ZVB)

Einbindung in das Umfeld

Wohnintegrierte Lage mit signifikantem Bezug zur Wohnbebauung

Einzelhandelsstruktur

Angebotsstruktur

Nach der BetriebsschlieBung des Treff 3000 im Jahr 2019 sind im konzeptionell fest-
gelegten ZVB derzeit keine strukturprédgenden Nahversorger noch andere (nahversor-
gungsrelevante) Einzelhandelsbetriebe angesiedelt.

relevante Magnetbetriebe

- (Bestandsschutz Lebensmittelmarkt)

Verkehrliche Anbindung

MIV & OPNV

FUr den MIV besteht eine Anbindung Uber die KantstraBe und Hegelstra3e, die als
zentrale VerbindungsstraBen in Richtung Betzenberg fungieren und einen direkten
Anschluss an die B 37 aufweisen. Der OPNV-Anschluss erfolgt Gber die Bushaltestellen
.Rousseaustraf3e” und ,Betzenberg"”.

Stddtebauliche Struktur

Struktur &
Erscheinungsbild

Kompaktes Zentrum als Funktionsuntergliederung eines Wohnhochhauses ohne
nennenswerte Aufenthalts- bzw. Verweilqualitdten. Angesichts der fehlenden Ange-
botsstruktur im Einzelhandel erfillt der Standortbereich aus dem Bestand heraus
nicht die seitens der Rechtsprechung definierten Anforderungen an zentrale Versor-
gungsbereiche.

Versorgungsfunktion

Einschdtzung der Versor-

gungsfunktion

Der ZVB soll konzeptionell eine Versorgungsfunktion fir die Wohnquartiere der Sied-
lung Betzenberg Ubernehmen. Diese konzeptionell angedachte Versorgungsfunktion
wird angesichts des Fehlens eines strukturprdgenden Lebensmittelbetriebes nicht
erfullt.

Abgrenzung des ZVB
(Verédnderungen im dargestellten
Einzelhandelsbesatz mdglich)

o ——————

Einzelhandelskonzeption
der Stadt Kaiserslautern
Fortschreibung 2021 .‘f.'m::
Balage: 6 Plan: 6/31
Pannhat:

Abgrenzung der Versorgungsrentren
(XONZEPTION)

Stand: Mier 2021

Bearsenry
Rt LaReromring Atonrg Sadsiensg
= o -
Sh—— - e

Quelle: Eigene Darstellung nach EHK Kaiserlautern 2021, Beilage 6é; Bewertung Ampelsystem: grin = gunstige Ausgangslage; gelb = maBige

Ausgangslage; rot = eher unginstige Ausgangslage.
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4.5 BEWERTUNG DER ANGEBOTS- UND NACHFRAGESEITIGEN
STRUKTUREN

Im Hinblick auf die im Anschluss folgende Bewertung des Planvorhabens hinsicht-
lich der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen sind folgende
rdumliche, quantitative und qualitative Rahmenbedingungen von besonderer
Bedeutung:

=  Sowohl bei der Umsatzherleitung fUr Bestandsmarkt und Planvorhaben,
den Umsatzannahmen fir die Wettbewerber als auch im Hinblick auf die
vorhabenbedingten Auswirkungen sind folgende Aspekte zu beriUcksichti-
gen:

o Der LIDL-Markt Gbernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion ins-
besondere fUr die umliegenden Siedlungsbereiche der Innenstadt Ost
sowie ergdnzend fUr die Siedlung Betzenberg (siehe Kapitel 4.1). Insge-
samt ist fUr den Vorhabenstandort eine nennenswerte Mantelbevdlke-
rung im situativen Einzugsgebiet festzustellen (9.492 Einwohner mit
einer lebensmittelbezogenen Kaufkraft von rd. 26,0 Mio. Euro®). In
seinem situativen Einzugsgebiet stellt der LIDL-Markt den alleinigen
strukturprdgenden Lebensmittelmarkt dar, was dessen wichtige Nah-
versorgungsfunktion unterstreicht. Gleichwohl ist zu berUcksichtigen,
dass — bezogen auf das Lebensmitteldiscount-Segment - gewisse
Uberschneidungen der Nahbereiche insbesondere mit dem Penny-
Markt am Standort Barbarossaring/AltenwoogstraBe bestehen (insb.
im Ostlichen Bereich des Kerneinzugsgebietes. Dennoch ist fir den
LIDL-Markt von einem wesentlichen Marktanteil in seinem Einzugsge-
biet auszugehen.

o Der Planstandort profitiert von einer guten verkehrlichen Anbindung
und gut einsehbaren Lage an der B 37. Von einer besonderen Lagegunst
ist angesichts der eingeschrankten Kopplungsvorteile am Vorhaben-
standort jedoch nicht auszugehen.

o Die Uberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung und Zentralitéat
(siehe Kapitel 4.2 und 4.3) sind angesichts des Zuschnitts des Untersu-
chungsraumes zu relativieren. Dennoch ist angesichts der quantitati-
ven Ausstattungskennziffern ein gewisser Wettbewerbsdruck zu kon-
statieren. Dabei ist festzuhalten, dass das erweiterte Standortumfeld
des LIDL-Marktes insbesondere durch strukturprdgende Lebensmittel-
mdrkte geprdagt ist, die dem discountierten Lebensmittelsegment zu-
zuordnen sind. Unter BerUcksichtigung der wettbewerblichen Rahmen-
bedingungen ist insgesamt von einem erhéhten Wettbewerbsdruck im
Lebensmittel-Discountersegment auszugehen, was sich mindernd auf
die Flachenleistungen der entsprechenden Anbieter (inkl. Planvorha-
ben) auswirkt.

2 Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Basis: Kaufkraft: IfH K&ln 2024; Einwohnerzahlen: Statistisches
Landesamt Rheinland-Pfalz 2024 (Stand: 31.12.2023), GfK (2024).
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Zudem wirkt sich die deutlich unterdurchschnittliche Kaufkraftkenn-
ziffer im Untersuchungsraum (rd. 89; IfH K&In 2024) mindernd auf die
Leistungsfdhigkeit des Planvorhabens als auch der Wettbewerber aus.

Die Wettbewerbsstrukturen sind in verkehrsgiinstiger Lage mit funkti-
onalen Bezug zu gréBeren Wohnsiedlungsbereichen verortet. Die raum-
liche Ndhe zu einem Lebensmittelmarkt sowie die gute Erreichbarkeit
wirken sich positiv auf die jeweiligen Kundenfrequenzen und damit auf
die Umsdtze der Lebensmittelmarkte aus. DarUber hinaus profitieren
einige Wettbewerber durch ihre Lage an attraktiven Kopplungsstan-
dorten. Dies gilt insbesondere fUr die Anbieter ALDI SUd und REWE (2x)
im ZVB City/Innenstadt, den Standortbereich ZollamtstraBe (u. a.
E-Center, Netto Marken-Discount, ALDI Sud, Getrankefachmarkt) so-
wie den Standortbereich Mainzer Straf3e (u. a. ALDI Sid, Getranke-
fachmarkt, dm, Fressnapf).

Bis zum Prognosehorizont (Ende 2027) ist fUr den Untersuchungsraum
eine nahezu stagnierende Einwohnerentwicklung zu erwarten (siehe
Kapitel 4.3). Demnach sind im Kontext der Bevélkerungsentwicklung
keine signifikanten positiven Impulse auf die Kaufkraftentwicklung zu
erwarten. Im Zuge der Auswirkungsanalyse ist dabei zu wirdigen, dass
sich diese Prognose auf das Planvorhaben sowie auf die Bestands-
strukturen gleichermafen auswirkt.

Im Hinblick auf mégliche Auswirkungen ist relevant: sechs der 18 struk-
turprdgenden Wettbewerber (ohne Bestandsmarkt des Planvorha-
bens; inkl. Bestandsschutz Lebensmittelmarkt im NZ Betzenberg) be-
finden sich innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches. Im ndchst-
gelegenen ZVB City/Innenstadt besteht mit dem Anbieter ALDI SiUd-
Markt ein systemdhnlicher Lebensmitteldiscounter. Der vorgenannte
Wettbewerber ist allerdings im Norden des Zentrums verortet,
wodurch sich angesichts der raumlichen Entfernung die Uberschnei-
dung der Kerneinzugsgebiete abmildert. DariUber hinaus sind im ZVB
City/Innenstadt mit den beiden REWE-Markten zum Planvorhaben dif-
ferente Betriebstypen mit zum Teil differentem Angebot verortet. Im
ZVB NZ Betzenberg ist gegenwadrtig kein strukturprdgender Nahver-
sorger angesiedelt, allerdings besteht fur den ehemaligen Lebensmit-
telmarkt (derzeit Leerstand) Bestandsschutz. Der Stadtteil Betzen-
berg wird dem erweiterten Einzugsbereich des Planvorhabens zuge-
ordnet, wonach negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf
die stadtebaulich angestrebte Wiederbelebung der Nahversorgungs-
funktion im ZVB NZ Betzenberg dezidiert zu prifen sind. FUr den ZVB
Nebenzentrum Gribentdlchen, wo der Lebensmitteldiscounter NETTO
Marken-Discount als wesentlicher Anbieter fungiert, ergibt sich ange-
sichts der rdumlichen Entfernung allenfalls eine marginale Uberschnei-
dung der Einzugsgebiete des ZVB und des Planvorhabens. Weiterhin ist
anzunehmen, dass ein wesentlicher Anteil der Umsatzumverteilungen
auf Anbieter auBerhalb der ZVB, dabei insbesondere auf die zum Plan-
vorhaben ndchstgelegenen (systemeigenen bzw. systemdhnlichen)
strukturprdgenden Wettbewerber, entfallen wird.

STADT+IANDEL

21



Vorhabendaten

In diesem Kapitel erfolgt, unter Bericksichtigung der verschiedenen Einfluss-
gréBen, die Herleitung einer Umsatzprognose fur das Planvorhaben.

5.1 SORTIMENTE UND VERKAUFSFLACHEN

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um ein groBfldchiges Einzelhandelsvorha-
ben mit einem nahversorgungsrelevanten Kernsortiment. Der Sortimentsschwer-
punkt des Planvorhabens liegt im Bereich Nahrungs- und Genussmittel.

Das Flachenprogramm des Planvorhabens stellt sich nach Sortimenten unter-
gliedert wie folgt dar.

Tabelle 7: Sortimente und Verkaufsflachen des Planvorhabens
Sortimente VKI.=-AnteiI VKF .Bestand* VKF. Planung VKF-.Differenz
in % in m2 in m2 in m2

LIDL
Nahrungs- und Genussmittel 80 1.099 1.440 + 341
Drogeriewaren 10 138 180 + 42
sonstige Sortimente

.. . . 10 138 180 + 42
(Uberwiegend Aktionswaren)
GESAMT 100 1.375 1.800 + 425

Quelle: Verkaufsflache: Angaben des Vorhabentragers; Verkaufsflachenaufteilung: vergleichbare Planvorhaben nach Erhebungen von
Stadt + Handel 2008 - 2025; * Fir den bestehenden LIDL-Standort besteht gemaB Entscheidung des VG Neustadt vom 19.01.2019
(Az.: 5K548/18.NW) eine rechtlich zuléssige Verkaufsfléche von 1.375 m2 (bei Neubau) (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 45).

FOr das Planvorhaben ergibt sich demnach eine Gesamtverkaufsflache von
1.800 m?2 (+ 425 m?). Die Verkaufsflache fUr den Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel wird mit 1.440 m? projektiert (+ 341 m?).

Im Sortiment Drogeriewaren wird eine Verkaufsfldche von 180 m? erreicht
(+ 42 m?). Die sonstigen Sortimente werden ebenfalls auf 180 m? Verkaufsfldche
angeboten (+ 42 m?). Bei den sonstigen Sortimenten handelt es sich um Artikel
aus mehreren unterschiedlichen Sortimentsbereichen, wodurch pro Sortiment
eine relativ geringe Verkaufsfldache erreicht wird.

Waren aus dem Sortiment Drogeriewaren sowie den sonstigen Sortimenten
stellen Ublicherweise ,klassische"” Mitnahmeartikel dar und werden i. d. R. im Zuge
eines reguldren Versorgungseinkaufs nachgefragt. Insofern werden die sonstigen
Sortimente sowie das Sortiment Drogeriewaren im weiteren Verlauf der Analyse
nicht tiefergehend betrachtet. Dies gilt insb. auch aufgrund des jeweils geringen
Mehrumsatzes (s. folgendes Kapitel) in den genannten Sortimenten.

Die vorstehenden Ausfihrungen zeigen, dass der Anteil der innenstadtrelevanten
Randsortimente des Planvorhabens (u. a. Zeitungen, BUcher, Zeitschriften, Beklei-
dung/Wasche, Schuhe, Hausrat/Geschenkartikel, Spielwaren, Babyausstattung/
Hobby/Basteln /Musikinstrumente, Sportartikel, Fahrrader und Camping, Bett-
waren/Haus-/Tisch- und Bettwdsche, Einrichtungsbedarf/Dekorationsartikel,
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Elektroartikel, Multimedia, Uhren/Schmuck) nicht mehr als 10 % der Gesamtver-
kaufsflache betragt.

5.2 UMSATZ DES BESTANDSOBJEKTES

Durch die Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen sowie unter Beachtung
der standortspezifischen Rahmenbedingungen fir den Untersuchungsraum und
den Mikrostandort wird die derzeitige FIadchenproduktivitdt des Bestandsmarktes
abgeleitet.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitat des Betreibers LIDL betragt nach dem
Hahn Retail Estate Report 2024/2025 (Datenstand: 2023) rd. 10.100 Euro/m?
VKF pro Jahr bei einer durchschnittlichen Gesamtverkaufsfldche von rd. 935 m2.
Im Jahr 2023 konnte der Discounter ,seinen Umsatz [...] um 77,3 Prozent steigern
erreichte damit das héchste Umsatzwachstum unter den betrachteten Vertriebs-
schienen”(vgl. Hahn-Report 2024/2025; S. 41). Die Fa. LIDL betreibt — wie schon
in den vergangenen Jahren — eine kontinuierliche, deutlich auf Fldchenerweiterun-
gen ausgelegte Expansionspolitik. Prozessoptimierungen, Konzeptanpassungen
als auch die Inflation fUhren neben der Expansionspolitik zu deutlich gestiegenen
Umsdtzen. Unter anderem bedingt durch die vergleichsweise hohe Inflation und
der im Hahn Report verhdaltnismé&Big geringen Annahme zur Verkaufsflachener-
héhung ist nach Angaben der Fa. LIDL im Geschdaftsjahr 2023 von einer davon
abweichenden durchschnittlichen Flachenproduktivitdt auszugehen.

Diese liegt nach Angaben der Fa. LIDL im Geschaftsjahr 2023/2024 bei rd. 9.613
Euro/m? VKF fUr den reinen Verkaufsraum (ohne Windfang/Leergutannahme)
(testierter Wert seitens der Wirtschaftsprifungsgesellschaft RSM Ebner & Stolz
GmbH & Co. KG).

Unter zusdtzlicher BerUcksichtigung von Windfang und Leergutannahme™ ergibt
sich im vorliegenden Fall eine adjustierte, durchschnittliche Flachenproduktivitat
von rd. 9.400 Euro/m? VKF (eigene Berechnungen Stadt + Handel). Damit erhéht
sich die testierte Flachenproduktivitat — wie auch im Hahn Retail Estate Report
2024/2025 - im Vergleich zum Vorjahreswert deutlich (vormals: 8.180 Euro/m?
VKF).

Auf dieser Basis ldsst sich anhand folgender Faktoren eine zu erwartende
Flachenproduktivitdt des Bestandsmarktes LIDL ableiten.

Angebots- und nachfrageseitige Faktoren

* Die in Kapitel 4.5 dargestellten Aspekte beeinflussen den zu erwartenden
Umsatz des Bestandsmarktes. Dabei sind die erhdohte Verkaufsfldchen-
ausstattung und Zentralitdt angesichts des Zuschnitts des Unter-
suchungsraumes zu relativieren.

B DefinitionsgemaR sind Windfang und Leergutannahme der Verkaufsfladche eines Marktes zuzurechnen. Auf
diesen Fladchen werden keine Waren offeriert und somit keine Umsdatze generiert, wodurch die Fléchenleistung
insgesamt absinkt. Im Sinne der vorliegenden Ersteinordnung erfolgte eine marktibliche Annahme der Flachen
for Windfang und Leergutannahme.
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Dem LIDL-Markt kommt eine wichtige (Nah-)Versorgungsfunktion fir die
umliegende Mantelbevdlkerung zu. Im situativen Einzugsgebiet des Plan-
vorhabens (siehe Kapitel 4.1) befindet sich kein weiterer strukturprdgender
Wettbewerber, wodurch der Lebensmitteldiscounter von einer vergleichs-
weise hohen Marktdurchdringung in seinem Einzugsgebiet profitiert (auch
wenn insbesondere in Richtung Osten Uberschneidungen der Nahbereiche
mit dem Penny-Markt am Standort Barbarossaring/AltenwoogstraB3e be-
stehen). Eine hohe Marktdurchdringung im Einzugsgebiet wirkt sich positiv
auf die Umsatzleistung des Bestandsmarktes LIDL aus.

Gleichwohl ist unter BerUcksichtigung der wettbewerblichen Rahmenbe-
dingungen im Untersuchungsraum ein erhéhter Wettbewerbsdruck im Le-
bensmittel-Discountersegment zu konstatieren, was sich ddmpfend auf
die Flachenleistungen des Bestandsmarktes auswirkt.

Das Einzugsgebiet des LIDL-Marktes weist ein deutlich unterdurchschnitt-
liches Kaufkraftniveau auf (rd. 89; vgl. IfH 2024). Das hei3t, das Kaufkraft-
niveau liegt rd. 11 % unterhalb des Bundesdurchschnittswertes. Dies wirkt
sich ebenfalls mildernd auf die Fladchenleistung des LIDL-Marktes aus.

Im Hinblick auf die angebots- und nachfrageseitigen Faktoren ist

ein Absinken der Fldchenproduktivitdt des Bestandsmarktes im
Vergleich zur bundesdurchschnittlichen Flachenproduktivitat des o
Betreibers LIDL anzunehmen.

Standortspezifische Rahmenbedingungen

Der Vorhabenstandort weist eine gute MIV- und OPNV-Anbindung auf. In
diesem Kontext ist relativierend zu berUcksichtigen, dass eine gute MIV-
Anbindung und ein OPNV-Anschluss den grundsdtzlichen Standortanfor-
derungen von Lebensmittelmdrkten entsprechen.

Der Standort befindet sich auBerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches in siedlungsstrukturell integrierter Lage und weist allenfalls deutlich
untergeordnete Kopplungseffekte auf. Von einer besonderen Lagegunst
ist angesichts der eingeschrdnkten Kopplungsvorteile am LIDL-Standort
somit nicht auszugehen.

Der Lebensmittelmarkt ist in den bestehenden Wettbewerbsstrukturen

bereits etabliert (Erweiterungsvorhaben).

Die zugrunde gelegte Bestandsfldche von 1.375 m2 GVKF liegt Uber der
Uberdurchschnittlichen Verkaufsfldchendimensionierung des Betreibers
LIDL (Durchschnittswert rd. 935 m? VKF). Dementsprechend ist davon
auszugehen, dass die Umsatzleistung des Bestandsmarktes gegeniber
der durchschnittlichen Flachenproduktivitdt des Betreibers LIDL absinkt.

Anhand der standortspezifischen Rahmenbedingungen ist insge-
samt ein leichtes Abweichen von der durchschnittlichen Flachen- O
produktivitdt des Betreibers LIDL zu begrinden.
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Ableitung Fldchenproduktivitdt

Unter Beachtung der dargelegten Rahmenbedingungen ist davon auszugehen,

dass der Bestandsbetrieb LIDL eine Flachenproduktivitat erzielt, die unter dem
Bundesdurchschnitt des Betreibers liegt. Die aktuelle Fldchenproduktivitat wird
somit mit 7.800 Euro/m? VKF pro Jahr fir den Lebensmitteldiscounter
angenommen.

5.3 UMSATZPROGNOSE FUR DAS PLANVORHABEN

Durch die vorgesehene Verkaufsfldchenerweiterung des Lebensmittelmarktes

wird es zu einer Modernisierung und Attraktivierung des Betriebes kommen. Die

folgende Uberschldgige Herleitung der kUnftigen Fldchenproduktivitat des Plan-

vorhabens berUcksichtigt diese Verdnderung in Form einer Bewertung der

Wirkung des Gesamtvorhabens unter BerUcksichtigung der Verkaufsfldchenzu-

nahme um 425 m2 Ergdnzend werden die damit einhergehende gesteigerte

Gesamtattraktivitat des Vorhabenstandortes, die Umsatzrelevanz sowie die sich

dadurch verandernde Fldchenproduktivitdt beriUcksichtigt.

Folgendes ist diesbeziglich zu bericksichtigen:

Stadt + Handel hat im Zuge einer Studie im Jahr 2023 fir alle LIDL-Markte
im Zustdndigkeitsbereich des Regierungsprdsidiums GieBen die Echt-Um-
satzzahlen sowie die Entwicklung nach Erweiterungen ausgewertet. So
lagen die Flachenproduktivitdten der nicht groBflédchigen Mdarkte oberhalb
der bundesdurchschnittlichen Leistungsfdhigkeit des Betreibers. Die
Markte bis 1.200 m? VKF lagen in etwa im Bundesdurchschnitt, die Mdrkte
mit gréBeren Verkaufsfladchen bei einer deutlich unterdurchschnittlichen
Flachenleistung. In der Studie fand eine gestufte Bewertung je 400 m2 VKF
statt, sodass abgeleitet werden konnte, dass je 400 m? Erweiterungs-VKF
die Flachenproduktivitat des jeweiligen Marktes um rd. 15 % abnimmt.

Das Planvorhaben weist im Vergleich zum Bestandsmarkt einen Verkaufs-
flachenzuwachs von rd. 31 % auf. Die im Zuge der Erweiterung des Marktes
avisierte GVKF von 1.800 m? liegt deutlich Uber dem, der durchschnittli-
chen Flachenproduktivitdt zu Grunde liegenden Durchschnittswerts von
LIDL (s.o0.). Mit einer Erweiterung werden insbesondere auch breitere
Gdnge und Ubersichtlichere Sortimentsprdsentationen realisiert, woraus
ein hoherer Flachenbedarf je Sortiment resultiert. Die Artikelanzahl bleibt
in diesem Zusammenhang nahezu gleich. Vor diesem Hintergrund ist von
einem negativen Abweichen der Flachenproduktivitat des Planvorhabens
im Vergleich zum Bestandsmarkt auszugehen.

Es wird davon ausgegangen, dass eine Erweiterung u. a. zu einer Optimie-
rung logistischer und arbeitsprozessualer Abldufe beitragen wird. Diese
Effekte werden auf der Kostenseite relevant und beeinflussen den Umsatz
nicht.

Es ist jedoch ebenfalls zu berUcksichtigen, dass es durch die vorgesehene
Verkaufsflachenerweiterung und Neuaufstellung des Betriebes des LIDL-
Marktes zu einer Modernisierung und Optimierung des Vorhabens in
Relation zu Wettbewerbsstrukturen (Verkaufsfldchendimensionierung,
Angebotsprdsentation) kommen wird.
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= Der neu strukturierte Betrieb LIDL wird eine héhere Marktdurchdringung
im derzeitigen Einzugsgebiet erreichen. Von einer nennenswerten Auswei-
tung des Einzugsgebietes im Zuge der Erweiterung kann aufgrund der um-
liegenden Wettbewerbsstrukturen nicht ausgegangen werden.

= Bis zum Prognosehorizont (Ende 2027) ist fUr den Untersuchungsraum
eine stagnierende Einwohnerentwicklung zu erwarten (siehe Kapitel 4.3),
womit im Kontext der Bevolkerungsentwicklung keine signifikanten positi-
ven Impulse auf die Kaufkraftentwicklung zu erwarten sind.

Dementsprechend ist davon auszugehen, dass im Zuge der avisierten Erweite-
rung des LIDL-Marktes um 425 m?2 die Fldchenleistung je Quadratmeter deutlich
absinkt und der LIDL nach der Erweiterung eine im Vergleich zum Bestands-
markt niedrigere und fUr den Betreiber unterdurchschnittliche Fldchenproduk-
tivitat von 7.000 Euro/m2 VKF pro Jahr erreichen wird. Im Sinne eines Worst
Case-Ansatzes wird eine Fldchenproduktivitat von 7.200 Euro/m2 VKF pro Jahr
angenommen.

GegenUber dem LIDL-Bestandsmarkt wird fUr das Planvorhaben im Worst-
Case somit eine um 8 % reduzierte Flachenleistung je m?2 angenommen (VKF-
Zuwachs um rd. 31 %). Dies korreliert mit den oben genannten Aussagen,
wonach kleinere Lebensmittelmdrkte tendenziell eine héhere Fldchenleistung
als gréBere Lebensmittelmadrkte erzielen.

Es ergeben sich somit die nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen

Umsatze (im Worst Case).

Tabelle 8: Flachenproduktivitaten und Umsatzprognose des Vorhabens (Worst Case)
Bestand nach Erweiterung
Fldachen- max. Fléchen- max. Umsatz-
produktivitdt Umsatz produktivitdt | max. Umsatz differenz
in Euro/m?2 in Mio. Euro in Euro/m? in Mio. Euro in Mio. Euro
Sortimente VKF VKF
LIDL
Nahrungs- und Genussmittel 8,6 10,4 +1,8
Drogeriewaren 7.800 1,1 7200 1,3 +0,2
sonstige Sortimente
(Uberwiegend Aktionswaren) 1 1.3 +0.2
GESAMT* - 10,7 - 13,0 +2,2

Quelle: Flachenproduktivitdten, Umsatzschéatzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Auswertung einzelhandels-
spezifischer Fachliteratur (u. a. Hahn Gruppe 2024); Werte auf 100 Euro bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet; * Differenzen zur Gesamtsumme
rundungsbedingt mdglich.

Unter Zugrundelegung der oben genannten Daten ergibt sich fUr das Planvorha-
ben nach der Erweiterung ein perspektivischer Jahresumsatz von insgesamt max.
rd. 13,0 Mio. Euro (+ max. rd. 2,2 Mio. Euro). In diesem Kontext ist festzuhalten,
dass im Sinne einer moglichst negativen Auslegung des Planvorhabens in Summe
ein fUr den Betreiber deutlich Uberdurchschnittlicher Umsatz prognostiziert
wurde. Der durchschnittliche Umsatz eines LIDL-Marktes liegt bei rd. 9,4 Mio.
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Euro™. Der hier als Worst Case unterstellte prognostizierte Umsatz des Planvor-
habens von max. rd. 13,0 Mio. Euro liegt somit rd. 38 % Uber dem bundesdurch-
schnittlichen Umsatz eines LIDL-Marktes.

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird ein perspektivischer
Jahresumsatz von max. rd. 10,4 Mio. Euro (+ max. rd. 1,8 Mio. Euro) abgenommen.

Im Sortiment Drogeriewaren wird ein perspektivischer Jahresumsatz von max. rd.
1,3 Mio. Euro prognostiziert (+ max. rd. 0,2 Mio. Euro).

Auf die sonstigen Sortimente entfallen ebenfalls max. rd. 1,3 Mio. Euro des
Gesamtumsatzes (+ max. rd. 0,2 Mio. Euro). Dieser Umsatz verteilt sich auf
mehrere verschiedene Sortimente, wodurch pro Sortiment ein relativ geringer
Umsatzanteil erreicht wird.

Angesichts des geringen Umsatzzuwachses bei den sonstigen Sortimenten und
im Sortiment Drogeriewaren sind keine stddtebaulich negativen Auswirkungen
auf den Bestand oder die Entwicklungsmdéglichkeiten der zentralen Versorgungs-
bereiche oder sonstigen Nahversorgungsstrukturen im Untersuchungsraum in
diesen Warengruppen zu erwarten. Insofern werden diese Sortimente im
weiteren Verlauf der Analyse nicht tiefergehend betrachtet.

“  Quelle: Eigene Berechnung auf Basis Hahn Retail Estate Report 2024/2025.
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Auswirkungsanalyse

In den folgenden Kapiteln werden die Auswirkungen des Planvorhabens hinsicht-
lich der im Kontext der Untersuchungsfragen relevanten Aspekte dargestellt.
Unter BerUcksichtigung der landes- und regionalplanerischen Vorgaben werden
folgende Fragen beantwortet:

*  Welche absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen gehen
von dem Planvorhaben aus?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Einzelhandelskon-
zeption der Stadt Kaiserslautern ein?

= Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Vorgaben der Landesplanung ein?

6.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE AUSWIRKUNGEN

Die Umsatzumverteilungen in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel liefern eine wichtige Grundlage fUr die weiterge-
hende stadtebaulich-funktionale Bewertung des Planvorhabens.

Die Darstellung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen sowie deren stddte-
bauliche Wirdigung erfolgt aufgrund der Aufgaben- und Zielstellung dieses Gut-
achtens fUr den Prognosehorizont 2027 (siehe Kapitel 2).

Mobilitdtsaspekte und Zufallseinkdufe fihren zu einer leicht Uber den Untersu-
chungsraum hinausgehenden Streuung der Umsatzherkunft. Dieser ,Streuum-
satz” wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel mit 5 % fUr die Be-
rechnungen angenommen. Demnach werden im Sinne des Worst Case-Ansatzes
95 % des Vorhabenumsatzes umverteilungsrelevant fir die Betriebe im Untersu-
chungsraum.

Die Umsatzumverteilungen, welche aus dem Planvorhaben resultieren, stellen sich
in dem untersuchungsrelevanten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
wie folgt dar:
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Tabelle 9:

Kommune

Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
(Worst Case)

Prognose 2027

Perspektivische
Lagedetail Umsditze

(strukturprdagende Anbieter) in Mio. Euro in %

max. Umsatzumverteilung

Kaiserslautern*

ZVB City/Innenstadt

(ALDI Sud, 2x REWE, ethnischer 14,1 0,2 2
Lebensmittelmarkt)

NZ Gribentdlchen

(Netto Marken-Discount) 2.9

NZ Betzenberg

(Bestandsschutz Lebensmittelmarkt) 3.5 0.2 >

sonstige Lagen***

(LIDL, 2x Penny, 2x Netto Marken-
Discount, 2x ALDI Sud, Wasgau,
E-Center, 3x Getrankefachmarkt)

52,0 1.3 2

sonstige Strukturen im Untersuchungs-

raum**** 23,6 ) )

FUr die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum um-

verteilungsneutraler Vorhabenumsatz (,Streuumsatz’) <01

i. H. v. 5 % des Vorhabenumsatzes

GESAMT (Worst Case) 96,1 1,8 -

Quelle: Umsatzschdtzung/-prognose: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI 2024 und Hahn Gruppe 2024 sowie stdndige Auswertung

von Fachliteratur; Umsatze auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt mdglich; * Teilbereich der

Kommune (siehe Untersuchungsraum, Kapitel 4.1); ** empirisch nicht mehr valide darstellbar; *** ohne Planvorhaben LIDL; **** Plausibili-
sierung von Umsétzen aus Fachgeschaften bzw. Betrieben mit rudimentdren Randsortiment (< 300 m? VKF), die aufgrund der Erhebungs-
methodik nicht erfasst wurden.

Von dem Planvorhaben resultiert eine Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel von max. rd. 1,8 Mio. Euro, davon 95 % zu Lasten von
Wettbewerbern im Untersuchungsraum.

6.2 STADTEBAULICHE EINORDNUNG DER
ABSATZWIRTSCHAFTLICHEN AUSWIRKUNGEN

Aufbauend auf den absatzwirtschaftlichen Ergebnissen aus der Umsatzumver-
teilungsberechnung erfolgt deren stddtebauliche Einordnung. Die stddtebauli-
chen Konsequenzen fir zentrale Versorgungsbereiche und die relevanten sonsti-
gen Lagen im Untersuchungsraum werden fUr den Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel im Folgenden aufgezeigt.

Auswirkungen auf den ZVB City/Innenstadt

Durch das Planvorhaben werden im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-
mittel Umsatzumverteilungen i. H. v. max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf die
Bestandsstrukturen im ZVB City/Innenstadt induziert.

= Die Umsatzumverteilungen tangieren insbesondere den im Zentrum ange-
siedelten ALDI SUd-Markt sowie nachgeordnet die beiden Lebensmittel-
vollsortimenter des Betreibers REWE und den strukturprdgenden ethni-
schen Lebensmittelanbieter.
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Vorhabeninduzierte negative Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturie-
rungen sind nicht zu erwarten:

= Die vorgenannten Wettbewerber sind bereits am Markt etabliert und pro-
fitieren von der hohen Strahlkraft des ZVB City/Innenstadt, einer frequen-
tierten Lage sowie von signifikanten Kopplungseffekten mit den weiteren
Angebotsstrukturen sowie den zentrenergdnzenden Funktionen innerhalb
des ZVB (u. a. Einkaufszentrum Kin Lautern)

* Diestrukturprédgenden Lebensmittelmdrkte profitieren von einer integrier-
ten Lage in der Kernstadt von Kaiserslautern und einer damit einhergehen-
den nennenswerten Mantelbevdlkerung im Einzugsbereich.

= Der systemdhnliche ALDI SUd-Markt weist eine fUr den Betreiber markt-
addquate Verkaufsflachendimensionierung auf. DarUber hinaus ist der
Lebensmitteldiscounter im Norden des Zentrums verortet, wodurch sich
angesichts der raumlichen Entfernung die Uberschneidung mit dem Kern-
einzugsgebiet des Planvorhabens abmildert.

= Bei den beiden REWE-Mdrkten sowie den ethnischen Lebensmittelanbie-
tern handelt sich um zum Planvorhaben differente Betriebstypen mit zum
Teil differentem Angebot.

= FUrdie vorgenannten Wettbewerber ergeben sich durch das Planvorhaben
monetdr sowie prozentual als gering zu bewertende einzelbetriebliche
Umsatzumverteilungen, wonach das Planvorhaben einem wirtschaftlichen
Fortbetrieb der strukturprdgenden Anbieter im Zentrum nicht entgegen-
steht.

FUr die kleinflachigen Angebotsstrukturen, welche im Einzelnen nicht im direkten
oder zumindest nur im begrenzten Wettbewerb mit dem Planvorhaben stehen,
sind keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den ZVB
City/Innenstadt in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglich-
keiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das NZ Griibentdlchen

Auf das NZ Gribentdlchen werden angesichts seiner raumlichen Entfernung und
der vorgelagerten Wettbewerbsstrukturen monetdr sowie prozentual empirisch
nicht mehr nachweisbare Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel induziert.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das NZ
Gribentdlchen in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmaéglich-
keiten sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf das NZ Betzenberg

Im NZ Betzenberg sind derzeit weder ein strukturprdgender Nahversorger noch
andere (nahversorgungsrelevante) Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Allerdings
besteht fUr den ehemaligen Lebensmittelmarkt (derzeit Leerstand) Bestands-
schutz. Dieser wird im Rahmen der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse entspre-
chend gewirdigt. In diesem Zusammenhang werden durch das Planvorhaben im
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Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen i. H. v.
max. 0,2 Mio. Euro bzw. max. 5 % auf den NZ Betzenberg induziert (bei Annahme
eines zum Planvorhaben systemdhnlichen Lebensmitteldiscounters, siehe Kapitel

4.2).

Vorhabeninduzierte negative Auswirkungen auf die stddtebauliche Zielstellung
zur Wiederbelebung der Nahversorgungsfunktion des Nebenzentrums sind dem-
nach nicht zu erwarten:

Die Realisierung eines Lebensmittelmarktes im ZVB wirde insbesondere
der Versorgung des im Hinblick auf die topographische Lage fuBldufig
schwer erreichbaren Stadtteils dienen und damit zur ,,FUGllung” einer aktu-
ell bestehenden rdumlichen VersorgungslUcke beitragen. Ein strukturpra-
gender Lebensmittelanbieter im NZ Betzenberg profitiert dabei von einer
nennenswerten Mantelbevélkerung (rd. 4.700 Einwohner) im wesentlichen
Einzugsgebiet (= Stadtteil Betzenberg), in dem der Markt absehbar den
einzigen Nahversorger darstellen wirde.

Angesichts der anzunehmenden Versorgungsfunktion sind die vorhabenin-
duzierten Auswirkungen auf das NZ Betzenberg absehbar als verkraftbar
einzustufen.

Dabei gilt es zu bericksichtigen, dass vor dem Hintergrund der stadtteil-
spezifischen Versorgungslicke ein nennenswertes Potenzial zur RUck-
bindung aktuell abflieBender Kaufkraftpotenziale besteht (bei entspre-
chender Nachnutzung des ehem. Treff 3000).

Unter BerUcksichtigung der stadtteilspezifischen Einwohnerzahl ergibt
sich im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ein Kaufkraft-
potenzial i. H. v. rd. 14,0 Mio. Euro.

Im Sinne eines Worst Case-Szenarios erscheint als unterer Schwellenwert
eine 25 %-ige rechnerische Kaufkraftbindung des zur Verfigung stehenden
Kaufkraftpotenzials im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
bei Etablierung eines Lebensmittelmarktes (als Nachfolgenutzung des
ehem. Treff 3000) realistisch (einziger Lebensmittelmarkt im Stadtteil bei
gleichzeitig intensiven Wettbewerbsumfeld auBerhalb des Stadtteils
Betzenberg).

Daraus ergibts sich ein zu bindendes Kaufkraftpotenzial fUr einen Lebens-
mittelmarkt im Stadtteil Betzenberg i. H.v. rd. 3,5 Mio. Euro im Sorti-
mentsbereich Nahrungs- und Genussmittel.

Demnach ist anzunehmen, dass auch nach der geplanten Erweiterung des LIDL-
Marktes ein rechnerisch tragfdahiges Kaufkraft- sowie Entwicklungspotenzial
fir die Neuansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmittelmarktes im NZ
Betzenberg besteht.

In diesem Kontext ist abschlieBend festzuhalten, dass das Planvorhaben der
stddtebaulich gewiinschten Reaktivierung der Nahversorgungsfunktion des
Nebenzentrums im Stadtteil Betzenberg absehbar nicht entgegensteht.

Stddtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das NZ
Betzenberg in seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsméglichkeiten

sind nicht zu erwarten.
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Auswirkungen auf sonstige Lagen in Kaiserslautern

Vom Planvorhaben gehen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
Umsatzumverteilungen i. H. v. max. rd. 1,3 Mio. Euro bzw. max. 2 % auf die
Bestandsstrukturen in den sonstigen Lagen in Kaiserslautern aus.

= Diese tangieren vorrangig den systemeigenen LIDL (MennonitenstrafBe)
sowie die ndchstgelegenen systemdhnlichen Wettbewerber Penny (Barba-
rossaring/AltenwoogstraBe, Mannheimer StraBe) sowie Netto Marken-
Discount und ALDI SUd am Standort ZollamtstraBBe. Die vorgenannten
Lebensmitteldiscounter Ubernehmen wichtige Versorgungsfunktionen fir
die umliegenden Wohnsiedlungsgebiete und profitieren von einer jeweils
hohen Mantelbevdlkerung in ihren Einzugsbereichen sowie einer verkehrs-
gUnstigen und gut einsehbaren Lage in der Kernstadt von Kaiserslautern.
Dariber hinaus agieren die Lebensmittelanbieter bereits in der bestehen-
den Wettbewerbssituation zum LIDL-Markt (= Erweiterungsvorhaben).
Bezogen auf die Betreiber Netto Marken-Discount und ALDI SUd ist ergdn-
zend zudem auf die attraktive Kopplungslage entlang der ZollamtstraBe
hinzuweisen. Vor diesem Hintergrund und angesichts der prozentual sowie
monetdr als moderat einzustufenden einzelbetrieblichen Umsatzumver-
teilungen (jeweils deutlich unter 10 %) sind vorhabeninduzierte Auswirkun-
gen (z. Bsp. Umstrukturierungen oder Marktaufgaben) fir diese Wettbe-
werber auszuschlie3en.

= Die weiteren strukturprdgenden Anbieter in sonstigen Lagen werden
aufgrund zunehmender Distanzen, vorgelagerter Wettbewerbsstrukturen
und zum Teil differenter Betriebstypen (= Lebensmittelvollsortimenter,
Getrankemarkte) von (deutlich) geringeren einzelbetrieblichen Umsatz-
umverteilungen tangiert, wonach fir diese Markte ebenfalls keine negati-
ven Auswirkungen wie Marktaufgaben/-umstrukturierungen durch das
Planvorhaben zu erwarten sind.

In der Zusammenschau der zu erwartenden Umsatzumverteilungen sind
durch das Planvorhaben induzierte stddtebaulich negative Auswirkungen auf
die integrierte Nahversorgung in Kaiserslautern in ihrem heutigen Bestand und
ihren Entwicklungsméglichkeiten sind nicht zu erwarten.

Stdadtebaulich negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand
und die Entwicklungsméglichkeiten von zentralen Versorgungsbereichen und/
oder die integrierte Nahversorgung in Kaiserslautern sind nicht zu erwarten.

6.3 EINORDNUNG IN DIE KOMMUNALPLANERISCHEN
RAHMENVORGABEN (EHK KAISERSLAUTERN 2021)

Das EHK Kaiserslautern 2021 formuliert Zielstellungen und Leitlinien zur Entwick-
lung des Einzelhandels und der Nahversorgung. Dabei ist festzuhalten, dass der
Vorhabenstandort an der AugustastraBe 60, basierend auf einer Entscheidung
des VG Neustadt vom 19.01.2019 (zuldssig gemdf3 VG Neustadt: Neubau mit
1.375 m? VKF; vgl. Az.: 5K548/18.NW) konzeptionell als Bestandsstandort ohne
Entwicklung dargestellt wird (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 45). DariUber hinaus
wird gemdaf3 EHK 2021 fir den Vorhabenstandort (sowie weitere integrierte
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Standorte in der Kernstadt von Kaiserslautern) ,einheitlich eine Erweiterung auf
bis zu 1.200 m? Verkaufsfldche, vorbehaltlich des Nachweises der Einzelhandels-
vertrdglichkeit im Rahmen der Baurechtsschaffung durch einen Bebauungsplan
(Ausweisung eines Sondergebiets), ermdglicht” (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S.
62).

Somit stellt der Vorhabenstandort aus konzeptioneller Sicht zundchst keinen
Positivstandort fUr eine dariUber hinausgehende Verkaufsfldchenentwicklung auf
1.800 m2 dar.

Allerdings ist fUr das Planvorhaben folgendes festzuhalten:

= Der LIDL-Markt leistet einen wichtigen Nahversorgungsaufrag fir die um-
liegenden Wohngebiete. Dabei ist herauszustellen, dass der Lebensmittel-
discounter fUr den Stadtteil Betzenberg (rd. 4.700 Einwohner) als einer der
ndchstgelegenen und gut erreichbaren Lebensmittelmdrkte derzeit eine
wichtige (Nah-)Versorgungsfunktion Ubernimmt. DarUber hinaus steht
das Planvorhaben der stddtebaulich gewinschten Reaktivierung der Nah-
versorgungsfunktion des Nebenzentrums im Stadtteil Betzenberg abseh-
bar nicht entgegen (siehe Kapitel 6.2).

= Die avisierte Erweiterung dient aus Betreibersicht einer langfristigen
Standortsicherung (insbesondere in Sinne einer Anpassung an die aktuel-
len Marktverhdltnisse sowie der stetig wachsenden Kundenanspriche).

= Das seitens der Fa. LIDL angestrebte Konzept der ,Metropolfiliale” stellt
eine stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Besonderheit und aus
Sicht des Betreibers vor dem Hintergrund der spezifischen Standortrah-
menbedingungen des Vorhabenstandortes einen Einzelfall in Kaiserslau-
tern dar.

= Die geplante Erweiterung des LIDL-Marktes (Neuerrichtung als ,Metro-
polfiliale") ist als bedarfs- bzw. funktionsgerecht einzuordnen, da keine
negativen Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklungsmaglich-
keiten von zentralen Versorgungsbereichen und/oder die wohnortnahe

Grundversorgung zu erwarten sind (vgl. Kapitel 6.1 und 6.2).

Diese Positivargumente gilt es durch die Stadt Kaiserslautern im weiteren Plan-
verfahren zu berUcksichtigen bzw. abzuwégen.

6.4 EINORDNUNG IN DIE LANDESPLANERISCHEN
ZIELSTELLUNGEN (LEP IV RHEINLAND-PFALZ 2008)

Im Folgenden wird das Planvorhaben in die Vorgaben des LEP IV Rheinland-Pfalz
2008 eingeordnet. Die Kongruenz des Planvorhabens ist dabei besonders unter
den Aspekten der Ziele 57, 58 und 60 zu prifen und zu bewerten.

[Z 57] Zentralitdtsgebot

~Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grol3fldchigen Einzelhandels
ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als
2.000 m? Verkaufsfldche kommen nurin Mittel- und Oberzentren in Betracht/...].”

Bzgl. Z 57 ist festzuhalten:
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= Der Vorhabenstandort des Planvorhabens befindet sich in der gemal LEP
IV Rheinland-Pfalz 2008 als Oberzentrum ausgewiesenen Stadt Kaisers-
lautern.

Das Planvorhaben ist demnach kongruent zu Z 57 (Zentralitdtsgebot) des LEP
IV Rheinland-Pfalz 2008.

[Z 58] Stddtebauliches Integrationsgebot

~Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fidichigen Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen,
das heiBt in Innenstddten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stddte-
bauliches Integrationsgebot). Die stddtebaulich integrierten Bereiche (,,zentrale
Versorgungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Ab-
stimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden.
Diese Regelungen mdissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innen-
stadtrelevanter Sortimente umfassen.”

Bzgl. Z 58 ist festzuhalten:

* Der LIDL-Markt befindet sich in siedlungsstrukturell integrierter Lage und
Ubernimmt gemdB EHK Kaiserslautern 2021 eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 67).

= Der Vorhabenstandort ist gemdR EHK Kaiserslautern 2021 allerdings nicht
als zentraler Versorgungsbereiche ausgewiesen.

Das Planvorhaben ist demnach nicht konform zu Z 58 (stddtebauliches Integ-
rationsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz 2008. In diesem Kontext ist fUr das
Planvorhaben ein Zielabweichungsverfahren notwendig, aber absehbar auch
begrindbar (Positivstandort im stadtebaulichen Konzept).

[Z 60] Nichtbeeintrédchtigungsgebot

~Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grol3fldchigen Einzelhandelsbetrieben
ddrfen weder die Versorgungsfunktion der stddtebaulichen integrierten Bereiche
der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelberei-
che) benachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrdchtigt werden (Nichtbeein-
trdchtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober-
und Mittelzentren zu beachten”.

Bzgl. Z 60 ist festzuhalten:

= In Kapitel 6.2 erfolgt die staddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaft-
lichen Auswirkungen des Planvorhabens. Diese Einordnung bildet die
Grundlage fur die Beurteilung des Nichtbeeintrdchtigungsgebots.

* Die stddtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen
macht deutlich, dass weder die Versorgungsfunktion der stddtebaulich in-
tegrierten Bereiche der Stadt Kaiserslautern noch die der Versorgungsbe-
reiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich
beeintrdachtigt werden.

Das Planvorhaben ist demnach kongruent zu Z 60 (Nichtbeeintrdachtigungsge-
bot) des LEP IV Rheinland-Pfalz 2008.
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Zusammenfassung der
Ergebnisse

In Kaiserslautern (Innenstadt Ost) ist im Rahmen eines Abbruchs und Neubaus die
Erweiterung des LIDL-Marktes am Standort AugustastraBe 60 geplant. Dem
LIDL-Markt wird gemdf der aktuellen kommunalen Einzelhandelskonzeption eine
wichtige Nahversorgungsfunktion zuerkannt (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 67).
FUr den bestehenden Standort besteht gemdf3 Entscheidung des VG Neustadt
vom 19.01.2019 (Az.: 5K548/18.NW) eine rechtlich zuldssige Verkaufsflache von
1.375 m? (bei Neubau) (vgl. EHK Kaiserslautern 2021, S. 45). Im Kontext des ge-
planten Neubaus des Lebensmitteldiscounters ist eine Erweiterung der Verkaufs-
flache auf 1.800 m?2 avisiert (+ 425 m2 VKF). Die bestehende Filiale soll dabei durch
das moderne Konzept der ,Metropolfiliale” ersetzt werden. Das zweigeschossige
Metropolkonzept der Fa. LIDL zeichnet sich dadurch aus, dass sich der Verkaufs-
raum im 1. OG der Immobilie befindet, wdhrend das EG fur PKW-Stellplatze
genutzt wird. Dies ist im vorliegenden Fall aufgrund des Grundstickszuschnitts
an der AugustastraBBe zur optimalen GrundstiUcksnutzung (marktgerechter
Lebensmittelmarkt mit ausreichend PKW-Stellpldtzen) erforderlich. Das Konzept
der ,Metropolfiliale” stellt somit eine stddtebauliche und versorgungsstrukturelle
Besonderheit dar. Betreiberseitig soll die Etablierung einer Metropolfiliale inkl. der
damit einhergehenden Verkaufsflachenzunahme am Vorhabenstandort dabei

einen Einzelfall in Kaiserslautern darstellen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um einen groBfldchigen Einzelhandelsbe-
trieb (> 800 m2 VKF/1.200 m2 BGF). Demnach wird die Regelvermutung gemaf3
§ 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den
Bestand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die inte-
grierte Nahversorgung kdnnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden

Stadt + Handel wurde angefragt, die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und
stadtebaulichen Auswirkungen des Planvorhabens zu untersuchen sowie auf Kon-
formitat zum EHK Kaiserslautern 2021 und zu den Zielen des LEP IV Rheinland-
Pfalz 2008 zu prifen und letztlich zu bewerten, ob mit Auswirkungen fir die Ver-
sorgung der Bevélkerungi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO zu rechnen ist.

Absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswirkungen

Entsprechend der erfolgten Analyse in Kapitel 6.1 und 6.2 sind stddtebaulich
negative Auswirkungen durch das Planvorhaben auf den Bestand und die Ent-
wicklungsmadglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte
Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten.
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Einordnung gemdB kommunalplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben stellt sich angesichts der Ausweisung als Nahversorgungs-
standort ohne Entwicklung zundchst als nicht konform zum EHK Kaiserslautern
2021 dar. Gleichzeitig kénnen fir das Planvorhaben gewichtige Positivaspekte
identifiziert werden (siehe Kapitel 6.2 und 6.3).

In diesem Kontext gilt es in Abstimmung mit der Stadt Kaiserslautern zu eror-
tern, ob den zuvor aufgezeigten Positivargumenten zum Vorhabenstandort ge-
folgt wird und in diesem Zusammenhang dennoch eine Méglichkeit zur Vorha-
benrealisierung bestehen kann.

Einordnung gemdB landesplanerischer Grundlagen

Das Planvorhaben ist kongruent zu Z 57 (Zentralitdtsgebot) und Z 60 (Nichtbe-
eintrdchtigungsgebot).

Der Vorhabenstandort ist gemdR EHK Kaiserslautern 2021 allerdings nicht als
zentraler Versorgungsbereiche ausgewiesen, wonach das Planvorhaben keine
Konformitat zu Z 58 (stadtebauliches Integrationsgebot) des LEP IV Rheinland-
Pfalz aufweist. In diesem Zusammenhang ist fir das Planvorhaben ein Zielab-
weichungsverfahren notwendig, welches absehbar auch begrindbar ist (Posi-
tivstandort im stadtebaulichen Konzept).
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