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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Das Drogeriewarenhandelsunternehmen dm betreibt in der Ortsgemeinde Maxdorf (Rhein-
Pfalz-Kreis) am Standort Im Reff 1 c einen Drogeriemarkt, der aktuell ca. 670 m? Verkaufsflache
(VK) umfasst und der nun modernisiert werden soll. Nach Erweiterung ist eine Bruttogeschoss-
flaiche von ca. 952 und eine Verkaufsfldche von ca. 745 m? vorgesehen. Der aktuelle Bebau-
ungsplan erlaubt fur den Markt eine Verkaufsfliache von 680 m2. Die Realisierung des Vorha-
bens macht somit eine Bebauungsplananderung erforderlich.

Obwohl der kiunftige Drogeriemarkt selbst nicht grokflachig i. S. der Baunutzungsverordnung
sein wird, ist zu beachten, dass der dm-Markt gemeinsam mit dem benachbarten REWE-Markt
eine sog. Agglomeration gemaR Z 61 LEP Rheinland-Pfalz bzw. Einheitlicher Regionalplan der
Metropolregion Rhein-Neckar bildet und somit fiir das Vorhaben am grol¥flachigen Einzelhan-
delsstandort eine Prifung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen erfolgen
muss. Im Fokus dieser Untersuchung stehen dabei die zu erwartenden Auswirkungen auf die
Nahversorgung der Bevolkerung in Maxdorf und umliegenden Kommunen im Umland. Fur die
raumordnerische Bewertung des Vorhabens sind die landes- und regionalplanerischen Prif-
kriterien zu beachten.

Hierzu werden im Rahmen der vorliegenden Auswirkungsanalyse folgende Punkte bearbeitet:

y 4 Projektbeschreibung und Rechtsrahmen

y 4 Beurteilung der Rahmenbedingungen am Makrostandort Maxdorf sowie stadtebauliche
Bewertung des Mikrostandortes Im Reff

y 4 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation im Drogeriewarenbereich in
Maxdorf und im Umland (= Wettbewerbsanalyse)

F  Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebietes und Berechnung der sortimentsspezifi-
schen Kaufkraftpotenziale

y 4 Berechnung der Umsatzerwartung

Y 4 Darlegung der ausgeldsten Kaufkraftbewegungen und Umsatzumverteilungen

y 4 Bewertung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen nach § 11 Abs. 3 BauNVO

y 4 Prifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Regelungen der Landes- und Regio-
nalplanung (LEP IV Rheinland-Pfalz, Einheitlicher Regionalplan der Metropolregion
Rhein-Neckar, ERP)

FJ  Zusammenfassung und abschlieRende Bewertung.

2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stltzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Fir die Bearbeitung
dieser Untersuchung standen der GMA Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes, des
Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und der Firma MB Research (Kaufkraftkennziffern),
Branchenkennzahlen des EHI und des Hahn-Verlages, Erhebungsdaten aus friheren GMA-Un-
tersuchungen im Untersuchungsraum sowie vorhabenrelevante Informationen des Auftrag-
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gebers zur Verflgung. Zudem wurden im Februar 2025 eine Standortprifung sowie eine Erhe-
bung der relevanten Einzelhandelsbetriebe im Untersuchungsraum vorgenommen.

Als Verkaufsflache eines Handelsbetriebes wird in diesem Bericht die Flache definiert, auf der
der Verkauf abgewickelt wird und die dem Kunden zugéanglich ist. Dies sind zum einen die tat-
sachlich mit Waren belegten Flachen (= Nettoverkaufsflache) im Inneren und im AuRenbereich
des Gebaudes, zum anderen die hierfir erforderlichen Verkehrs- und Funktionsflachen, also
Gangflachen, Thekenbereiche, Kassenzone, Kassenvorzone (einschlieRlich Bereiche zum Einpa-
cken der Ware und zur Entsorgung des Verpackungsmaterials), Einkaufswagenzone, Leergutau-
tomaten und Windfang.! Nicht zur Verkaufsfliche gehéren Flachen, die dem Kunden nicht zu-
ganglich sind, reine Lagerflachen, auRerdem WC-Anlagen, Service- und Gastronomieflachen
und Sozialrdume.

Bei den Sortimenten ist zwischen dem Kernsortiment und ergdnzenden Randsortimenten zu dif-
ferenzieren:

#  Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getrdnke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren sowie Tabakwaren.

# Als Nichtlebensmittel (= ,Nonfood”) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr be-
stimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung,
auch , Nearfood” genannt) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, BU-
cher und Presseartikel usw.).

Der Betriebstyp des geplanten Drogeriemarktes weist folgende pragenden Merkmale auf:

,Ein Drogeriemarkt ist ein mittelflichiger Einzelhandelsbetrieb mit Selbstbedie-
nung, der ein sowohl breites wie tiefes Sortiment an Kosmetik, Kérperpflege- und
Reinigungsmitteln anbietet. Zu den weiteren Sortimentsbausteinen gehdren die
frei verkduflichen Arzneimittel, Reformwaren und Nahrungsmittel, v. a. aus dem
Bio-Bereich. 3

3. Rechts- und Planungsrahmen

Grol3flachigkeit erreichen Einzelhandelsbetriebe nach herrschender Rechtsprechung bei einer
Geschossflache von 1.200 m? bzw. 800 m? Verkaufsflache®. Sowohl der bestehende als auch
der geplante dm-Markt unterschreitet fir sich genommen die Grenze der Grol3flachigkeit. Al-
lerdings liegt er in einer Standortgemeinschaft mit einem Supermarkt, sodass an die Planung
in der Agglomerationssituation die Zielvorgaben an ein grof¥flachiges Einzelhandelsvorhaben
anzulegen sind.

1 Definition gemal EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2024, KéIn 2024, S. 413. Vgl. hierzu auch die
Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

2 Definition gemaR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2024, Kéin 2024, S. 413.

3 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024; Koln 2024, S. 409.

4 Vgl. BVerwG 4 C3.05 und 4 C 10.04 vom 24.11.2005.
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Als wesentliche Ziele der Raumordnung sind gemal Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) bei
der Bewertung groRflachige Einzelhandelsbetriebe in Rheinland-Pfalz hier zu beachten:

,Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofsflidchigen Einzelhandels ist
nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitédtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000
m? Verkaufsfliche®> kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Aus-
nahmsweise sind in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000
Einwohnerinnen und Einwohnern grofsfidchige Einzelhandelsvorhaben bis zu ins-
gesamt 1.600 m? Verkaufsfliche zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundver-
sorgung® der Bevélkerung erforderlich ist.

Z58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grofSflichigen 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”|. S. des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit
der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen
mtussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sor-
timente umfassen.

Z60

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

Z61

Der Bildung von Agglomerationen nicht grofsficichiger Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten aufSserhalb der stddtebaulich integrierten Be-
reiche ist durch Verkaufsfldchenabgrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzu-
wirken (Agglomerationsverbot). ...’

Ahnliche MaRgaben fiir groRflachige Einzelhandelsvorhaben gelten gem&R ERP in der hier be-
trachteten Metropolregion Rhein-Neckar®:

,1.7.2.1 (Raumordnerische Vertrdglichkeit Z)
Die raumordnerische Vertrdglichkeit von Einzelhandelsgrofsprojekten ist gemdyfs
Z1.7.2.2 bis Z1.7.2.5 nachzuweisen.

1.7.2.2 (Zentralitétsgebot Z)

Einzelhandelsgrofsprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in
Rheinland-Pfalz in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in
den Grundzentren fiir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsfldche. ...

Die Verkaufsflache umfassti. d. R. alle Flachen eines Betriebe, die dem Kunden dauerhaft fir Verkaufszwe-
cke zuganglich sind. Nicht zur Verkaufsflache zahlen Blrordume, Lager- und Vorbereitungsflachen, Werk-
statten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groffla-
chigen Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.

7 Quelle: Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V), verbindlich seit dem 14.10.2008, S. 96f.

Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar — Plansadtze und Begriindung, S. 36f. Fur den rheinland-
pfalzischen Teil des Verbandsgebiets verbindlich seit dem 15.12.2014.
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1.7.2.3 (Kongruenzgebot Z)

Verkaufsflidche, Warensortiment und Einzugsbereich von EinzelhandelsgrofSpro-
jekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren
Verflechtungsbereich sowie auf die zentralértliche Funktionsstufe abzustimmen.
Dabei darf der zentralértliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich (berschrit-
ten werden.

1.7.2.4 (Beeintrdchtigungsverbot 7)

Einzelhandelsgrofsprojekte diirfen die stédtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer zent-
raler Orte sowie die Nahversorgung der Beviolkerung im Einzugsbereich nicht we-
sentlich beeintrdchtigen.

1.7.2.5. (Integrationsgebot Z)

Einzelhandelsgrofsprojekte sind an stddtebaulich integrierten Standorten anzusie-
deln. Ausnahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Waren-
sortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend
Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

AuRerdem sind im vorliegenden Fall folgende Ziele und Grundséatze des ERP zu beachten:

1.7.3.1 (Zentralértliche Standortbereiche fiir Einzelhandelsgrof3projekte Z)

In den Ober-, Mittel- sowie im Rheinland-Pfélzischen Teilraum in den Unterzentren
sind EinzelhandelsgrofSprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf
festgelegten ,,Zentralértlichen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgrofsprojekte”
anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3-
projekten mit zentrenrelevanten Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begriin-
dung) ist nur in diesen Standortbereichen zuléssig.

Einzelhandelsgrofsprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschliefSlich
der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) kom-
men ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern
keine schédlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne des BauGB” und die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde
sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.”

Ein kommunales Einzelhandelskonzept, dessen Vorgaben ebenfalls zu beachten waren, ist im
vorliegenden Fall in Maxdorf nicht vorhanden.

4, Ausgewahlte Marktdaten

Von den Umséatzen mit Korperpflege und Kosmetik entfallen etwa die Halfte auf Drogerie-
markte, weitere Anteile auf Lebensmittelmarkte und sonstige Vertriebslinien (Parfimerien,
Kauf- und Warenhduser, Apotheken usw.). Dabei konnten die Drogeriemarkte ihre Umsatze
und Marktanteile in den letzten funf Jahren erheblich ausbauen.®

Bei Drogeriemarkten treten in Deutschland zwei Typen auf. Zum einen gibt es Betriebe bis ca.
800 m? VK (Betreiber dm, Rossmann, Budnikowsky), die etwa 80 % ihres Gesamtumsatzes mit
dem Drogeriewaren-Kernsortiment und ca. 20 % mit Randsortimenten erzielen. Der Betreiber
Muller dagegen profiliert sich durch i. d. R. grol¥flachige Drogeriemarkte mit mehreren Sorti-
mentsschwerpunkten, die zusatzlich zum Drogeriewaren-Kernsortiment noch umfangreiche
Fachsortimente von Multimedia, Schreib- und Spielwaren sowie Haushaltswaren / Geschenk-

° GMA-Berechnung auf Basis von Daten des EHI (Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024; K6In

2024, S. 115fF.).
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artikeln fihren (Art Kleinkaufhaus). dm und Rossmann flihren ihre Markte mit StandardgroRen
von ca. 600 — 800 m? VK, wobei etwa 80 % des Umsatzes auf das Kernsortiment Drogeriewaren
entfallen.

Zum Kernsortiment eines Drogeriemarktes gehoren Korperpflege, dekorative Kosmetik,
Wasch-, Putz- / Reinigungsmittel und Hygieneprodukte. Alle in Deutschland agierenden Dro-
geriemarkte verkaufen darlber hinaus Lebensmittel (insbesondere StiRwaren, Babykost, Re-
formwaren, Getranke), Tiernahrung, Gesundheitsartikel (Nahrungsergdanzungsmittel, Pflaster,
rezeptfreie Arzneimittel) und Fotowaren in unterschiedlichem Umfang. In Abhangigkeit vom
konkreten Betreiber wird das Kernsortiment darlber hinaus noch durch weitere Randsorti-
mente ergdnzt, etwa Haushaltswaren, Dekorationsartikel, Kinder- und Babybekleidung, Unter-
wasche, Strumpfwaren, Kurzwaren, Elektrokleinartikel, Schreib- und Spielwaren usw.

Auch Lebensmittelmaérkte sind ein bedeutender Einkaufsort fir Drogerieartikel, Wasch-, Putz-
und Reinigungsmittel. Dabei offerieren Lebensmitteldiscounter allerdings bei Drogeriewaren
und Reinigungsmitteln nur eine geringe Auswahl der géangigsten Artikel (meist Eigenmarken).
Ein weitaus vielfaltigeres Angebot bieten Vollsortimenter und Drogeriefachmarkte.

5. Vorhabenbeschreibung

Das Vorhaben sieht die Modernisierung und Erweiterung der aktuell ca. 670 m? VK umfassen-
den Filiale des Drogeriewarenmarktes dm am Standort Im Reff 1 ¢ in der Ortsgemeinde
Maxdorf vor. Durch einen Anbau an das Bestandsgeb&ude soll die Verkaufsflache um ca. 75
m? auf kinftig ca. 745 m? erweitert werden. AuRerdem ist die Erweiterung des Lagers um ca.
22 m? BGF vorgesehen. Damit wird das Marktgebdude kinftig ca. 952 m2 BGF einnehmen. Die
Parkierungs- und Zufahrtssituation zum Markt bleiben unverandert.

Zu dem Angebotskonzept des Drogeriemarktes dm sind folgende Punkte wesentlich:

#  Zum Drogeriewaren-Kernsortiment gehoren bei dm Artikel der Kérperpflege, Parfime-
riewaren, Reinigungsmittel, Hygienepapiere und Gesundheitsartikel (z. B. rezeptfreie
Arzneimittel, Pflaster, FFP2-Masken usw.). Als Randsortimente bietet dm Lebensmittel
(v. a. Babykost, Reformwaren, Nahrungserganzungsmittel, Getrdnke), Fotowaren, Ba-
bybekleidung, Haushaltswaren, Dekorationsartikel und Tiernahrung an. Festzuhalten ist
somit, dass der geplante Markt v. a. GUter des kurzfristigen Bedarfs anbietet und damit
ganz Uberwiegend der Grundversorgung dient.

Y 4 Alle dm-Markte werden als Filialen betrieben. Kennzeichnend fir solche Markte ist,
dass alle Filialen eines Betreibers dasselbe standardisierte Sortimentsspektrum anbie-
ten, d. h. bei der Sortimentszusammensetzung einer einzelnen Filiale wird nicht auf spe-
zielle wettbewerbliche oder stadtebauliche Rahmenbedingungen vor Ort Bezug genom-
men. Die Artikelzahl in dm-Filialen ist unabhangig von der GrolRe des einzelnen Marktes.

#J  Wegen der standardisierten, auch im jeweiligen Branchenvergleich weitgehend aus-
tauschbaren Sortimente aus wenigen, schnelldrehenden Produkten des Grundbedarfs
und des zumeist niedrigen Warenwertes der Produkte (= Preis je Artikel) entwickeln
Drogerie- und Lebensmittelmarkte nur kurze raumliche Absatzreichweiten. Ferner ist
auch die hohe Dichte an Lebensmittel- und Drogeriemérkten in Deutschland zu bertck-
sichtigen. Die Absatzradien umfassen daher meist nur wenige Kilometer bzw. 5 bis etwa
10 Minuten Pkw-Fahrzeit.
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Karte 1: Vorhabenskizze fur das Erweiterungsvorhaben am Standort Maxdorf, Im Reff 1 ¢

Legende

Quelle: Architekt Thomas Jarmer / dm-Vermogensverwaltung GmbH, Stand 05.03.2024
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Il.  Standortbeschreibung und -bewertung

1. Makrostandort Maxdorf

Die Ortsgemeinde Maxdorf befindet sich am Westrand des Rhein-Neckar-Ballungsraumes in
der Vorderpfalz. An Maxdorf grenzen die Ortsgemeinden FulRgdnheim, Birkenheide und
Lambsheim (alle Rhein-Pfalz-Kreis) an, auRerdem die kreisfreien Stadte Ludwigshafen (Stadt-
teile Oggersheim und Ruchheim) und Frankenthal (Stadtteil Eppstein). Die Ortsgemeinden Bir-
kenheide, FuRgonheim und Maxdorf bilden die Verbandsgemeinde (VG) Maxdorf, deren Ver-
waltungssitz in Maxdorf liegt.

In raumordnerischer Hinsicht ist Maxdorf im hier einschlagigen Einheitlichen Regionalplan Re-
gion Rhein-Neckar (2014) die Funktion eines Grundzentrums flr die VG Maxdorf zugewiesen.
Die ndchst gelegenen zentralen Orte sind die Grundzentren Lambsheim (ca. 4 km entfernt)
und Freinsheim (ca. 8 km). Die Mittelzentren Bad Dirkheim und Frankenthal sowie das Ober-
zentrum Ludwigshafen sind jeweils ca. 10 — 13 km entfernt.

Die verkehrliche Erreichbarkeit von Maxdorf wird hauptsachlich durch die Landesstralen L 527
(Bad Durkheim — Birkenheide — Maxdorf — LU-Oggersheim) und L 454 (Laumersheim — Wei-
senheim am Sand — Maxdorf — FuRgdnheim — Schifferstadt) sichergestellt, welche die Ge-
meinde auch an die das Gemeindegebiet umschlieRenden Autobahnen A 61 (Koblenz — Alzey
— Speyer) und A 650 (Bad Durkheim — Ludwigshafen) anbinden. AulRerdem ist Maxdorf durch
die KreisstraBe K 2 mit Lambsheim und der L 522 (Freinsheim — Frankenthal) verbunden. Im
OPNV ist Maxdorf durch zwei Bahnhaltepunkte an der Rhein-Haardt-Bahn (Mannheim — Lud-
wigshafen — Bad Dirkheim) sowie Buslinien im Verkehrsverbund Rhein-Neckar aus den umlie-
genden Kommunen erreichbar.

Der Wirtschaftsstandort Maxdorf verzeichnete im Jahr 2023 ca. 1.960 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte am Arbeitsort. Bei aktuell ca. 1.650 Berufseinpendlern und ca. 2.480
Auspendlern ergibt sich dennoch ein negativer Pendlersaldo.’® Fir eine Kommune dieser Gro-
Renordnung und Lage ist der deutliche Auspendleriberhang allerdings typisch.

Das Bevoélkerungsaufkommen der Ortsgemeinde Maxdorf umfasst aktuell rund 7.200 Einwoh-
ner. Damit ist sie die gréRte Gemeinde in der VG Maxdorf (insgesamt rund 12.900 Einwohner.
1 Im 10-Jahres-Vergleich zwischen 2013 und 2023 ergab sich fir die OG Maxdorf ein Wachs-
tum um knapp 270 Einwohner bzw. 3,8 %2, womit sie in der VG Maxdorf fihrend ist. Die VG
Maxdorf verzeichnete in diesem Zeitraum ein Bevélkerungswachstum um 2,6 % (vgl. Tabelle
1).

Flr die nachsten Jahre ist fir die VG Maxdorf jedoch nicht mehr von einem Bevdlkerungsan-
stieg auszugehen. Die Bevdlkerungsvorausrechnung des Statistisches Landesamtes Rheinland-
Pfalz erwartet fiir die VG Maxdorf eine leichte Abnahme bis zum Jahr 2040 um ca. 1,5 %.2

10 Quelle: Bundesagentur fir Arbeit, Stand jeweils 30.06. des Jahres.

Quelle Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2023.
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2023.

Vgl. Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wandel in Rheinland-Pfalz — Sechste klein-
raumige Bevolkerungsvorausberechnung fir verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden (Basis-
jahr 2020) — Ergebnisse fur den Rhein-Pfalz-Kreis.

11

12

13
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Tabelle 1: Bevolkerungsentwicklung von Maxdorf im regionalen Vergleich
Kommune / Landkreis Einwohner zum Jahresende
absolut ’ relativ in %
OG Maxdorf 7.224 6.958 +266 +3,8
OG FuRRgdnheim 2.560 2.536 +24 +0,9
OG Birkenheide 3.115 3.084 +31 +1,0
VG Maxdorf 12.899 12.578 +321 +2,6
OG Lambsheim 7.063 6.687 +376 +5,6
Rhein-Pfalz-Kreis 156.346 149.068 +7.278 +4,9
Stadt Frankenthal (Pfalz) 49.122 47332 +1.790 +3,8
Stadt Ludwigshafen am Rhein 176.110 161.518 +14.592 +9,0

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: jeweils 31.12., Hauptwohnsitze; GMA-Berechnung 2025

Das Gemeindegebiet von Maxdorf umfasst eine Gesamtflache von ca. 7,4 km? und ist nicht
weiter in Ortsteile untergliedert. Das in den 1930er Jahren entstandene Wohngebiet BASF-
Siedlung im Stden und der Siedlungsteil Im Reff im Osten sind mit dem Kernort zusammenge-
wachsen. Im Westen, jenseits der Weisenheimer StraRe (L 454), schlieRt Birkenheide direkt
an. Jenseits der Autobahn A 650, beginnt nur ca. 100 m sldlich der Maxdorfer BASF-Siedlung
das Gewerbe- und Industriegebiet von FuRgdnheim.

Das kompakte Siedlungsgebiet von Maxdorf spannt sich beiderseits der zentralen Achse der
HauptstraRe (L 527) auf. Die Siedlungsstruktur besteht (iberwiegend aus Wohngebieten. Ost-
lich schlieRen die Gewerbegebiete , Kurze Mardcker” und ,Im Reff” an. Infrastruktureinrich-
tungen mit Uberortlicher Ausstrahlung sind nicht vorhanden.

Als Wohnstandort profitiert Maxdorf v. a. von seiner guten Erreichbarkeit der umliegenden
Arbeitsschwerpunkte Ludwigshafen, Mannheim, Speyer und Frankenthal. Hierauf weist auch
das Kaufkraftniveau hin, das in Maxdorf 7,0 % héher als im Bundesdurchschnitt liegt**.

Als wichtigste Einkaufsstandorte in der Ortsgemeinde Maxdorf sind die Hauptstralle in der
Ortsmitte, entlang der sich zahlreiche Einzelhandelsgeschafte, Dienstleister und weitere Ver-
sorgungseinrichtungen aufreihen, sowie das Gewerbegebiet ,Im Reff* am 6stlichen Rand des
Kernortes (mit einem REWE-Supermarkt und dem dm-Drogeriemarkt) hervorzuheben. In
Streulagen befinden sich vereinzelt weitere Einzelhandelsbetriebe, darunter ein Netto-Le-
bensmitteldiscounter im Gewerbegebiet Nordost und ein Penny-Lebensmitteldiscounter im
nordlichen Wohngebiet (vgl. Karte 2). Sortiments- und zielgruppenbezogen sind die Maxdor-
fer Angebote vorwiegend auf die Nahversorgung der ortlichen Bevolkerung sowie der westlich
anschlielenden OG Birkenheide ausgerichtet.

4 Die Kaufkraftkoeffizienten sind auf den Bundesdurchschnitt (100,0) normiert. Fir Maxdorf wird aktuell ein

Koeffizient von 105,2 angegeben. Quelle: Michael Bauer Research (MBR), Nirnberg, 2024.
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Karte 2: Versorgungs- und Siedlungsstruktur in der Ortsgemeinde Maxdorf

[
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FulRgdnheim

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025
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2. Mikrostandort Im Reff

Der zur Erweiterung vorgesehene dm-Markt befindet sich im Osten des Maxdorfer Siedlungs-
gebietes im Gewerbegebiet ,Im Reff” an der StraRe Im Reff, unweit der Landesstralle L 527.
Einsehbarkeit von der Landesstral3e ist prinzipiell gegeben, aber durch Baume behindert.

Auf dem 6stlich an das dm-Areal anschlieRenden Grundstiick besteht ein grol¥flachiger REWE-
Supermarkt mit integriertem Backshop. Beide Markte haben eigene Zufahrten von der StralRe
Im Reff und eigene Stellplatzanlagen, jedoch sind die Parkplatze auch miteinander verbunden.

AuRerdem sind im Gewerbegebiet Im Reff Betriebe des Kfz-Gewerbes, Handwerks und Trans-
portwesens sowie Anbieter fir Bauelemente, ein Tanzstudio und der kommunale Bauhof an-
sassig. Im westlichen Anschluss an das Gebiet, teils auch bereits innerhalb des Gewerbegebie-
tes, befinden sich Wohnhéuser (vgl. Karte 2).

dm-Markt mit Zufahrt zum REWE-Areal REWE-Supermarkt auf dem Nachbarareal von dm

Blick vom Kreisverkehr zum dm- und REWE-Markt Gewerbegebiet Im Reff

Die verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes erfolgt Gber die StralRe Im Reff, die ca.
150 m entfernt vom dm-Markt in einen Kreisverkehr einmindet, von dem aus die Landes-
stralRe L 527 und die Kreisstralie K 2 abzweigen. Die zuflihrenden Strallen sind als leistungsfa-
hige Verkehrswege einzustufen, die eine unproblematische Abwicklung des Kunden- und An-
lieferverkehrs erlauben. Uber diese ist der Vorhabenstandort aus dem ganzen Gemeindege-
biet und auch aus Birkenheide, Lambsheim und Ruchheim nach kurzer Fahrt erreichbar. Ent-
lang der HauptstralRe sind FuR- und Radwege eingerichtet, sodass der Standort fulRlaufig aus
dem Ortsgebiet von Maxdorf gut erreichbar ist. Im OPNV ist der Vorhabenstandort tiber die
ca. 500 m entfernte Bushaltestelle ,Maxdorf Eppsteiner Weg” an der HauptstraRe erreichbar.
Der Bahnhaltepunkt Maxdorf ist etwa 1 km entfernt.
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Karte 3: Planstandort Im Reff und Umfeld des Vorhabens in der Ortsgemeinde Maxdorf
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025
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Gemall Raumnutzungskarte des Regionalplanes gehort der Vorhabenstandort zu einem Sied-
lungsbereich Gewerbe. Das Wohngebiet Im Reff liegt in rund 200 m, die Wohngebiete des
Kernortes beginnen in rund 500 m Entfernung.

Versorgungsstrukturell handelt es sich bei dem dm-Markt im Gewerbegebiet Im Reff um einen
langjdhrig etablierten Versorgungsstandort im drtlichen Angebotsgeflige. Der benachbarte
REWE-Markt ist der einzige Lebensmittelvollsortimenter in der Verbandsgemeinde Maxdorf.
Gemeinsam mit dem Drogeriemarkt stellt er einen wichtigen Standort zur Grundversorgung
der VG Maxdorf dar (insbesondere Maxdorf und Birkenheide).

3. Zusammenfassende Standortbewertung

Die spezifischen Eigenschaften des Standortes Im Reff 1 ¢ kdnnen in positive und negative
Faktoren gegliedert werden. Diese haben entscheidenden Einfluss auf die Ausstrahlung, die
Marktdurchdringung und damit auch auf die Umsatzerwartung des Vorhabens.

Als wesentliche Standortfaktoren fur den geplanten Drogeriemarkt sind hervorzuheben:

#  Ortsgemeinde Maxdorf ist Grundzentrum mit Versorgungsfunktionen fir die Ortsge-
meinden Maxdorf, Birkenheide und FuRgénheim

Y 4 betrdchtliche Einwohnerzahl und Kaufkraft in der Standortkommune

J  gute Pkw-Erreichbarkeit des Standorts aus der Gemeinde und aus Nachbarkommunen

Y 4 Bushaltestelle in fulRlaufig erreichbarer Entfernung

#  gute Einsehbarkeit von HauptverkehrsstrafRen

Y 4 Lage am Ortsrand, jedoch in fuRlaufiger Distanz zu Wohnquartieren

y 4 langjdhrig etablierter Standort eines leistungsstarken Drogeriemarktes in Standortge-
meinschaft mit einem grolkflachigen Lebensmittelvollsortimenter

#  Zufihrungseffekte durch benachbarten Supermarkt und Nahe zur LandesstralRe zu er-

warten

J  ginstige Wettbewerbssituation in der Standortkommune selbst, jedoch leistungsstarke
Wettbewerber in umliegenden Kommunen ( vgl. hierzu Kapitel Ill.).
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lll.  Projektrelevante Angebots- und Wettbewerbssituation fir das Vorhaben

Die Beurteilung der Wettbewerbssituation beruht auf einer Erhebung des projektrelevanten
Einzelhandels in Maxdorf und umliegenden Kommunen, die im Februar 2025 durchgefihrt
wurde. Als Wettbewerber fir das Planobjekt gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in de-
nen Warengruppen angeboten werden, welche Uberschneidungen mit dem vorliegenden dm-
Drogeriemarkt aufweisen. Hierzu zahlen neben Fachanbietern fir Drogerie- und Parfimerie-
waren auch Lebensmittelmarkte und Mehrbranchenanbieter (z. B. Warenhauser, Sonderpos-
tenmaérkte). Als Hauptwettbewerber sind v. a. nahe gelegene Drogerie- und Lebensmittel-
markte zu beachten. Eine Ubersicht tiber die Wettbewerbssituation ist der Tabelle 2 und der
Karte 4 zu entnehmen.

1. Wettbewerbssituation fiir den Drogeriemarkt

In der Ortsgemeinde Maxdorf sind aulRer dem dm-Markt keine spezialisierten Drogeriewaren-
anbieter vorhanden. Hier bieten lediglich die 6rtlichen Lebensmittelmarkte REWE, Netto und
Penny sowie zwei Apotheken Drogeriewaren als Randsortimente an.

In Birkenheide ist weder ein Drogeriefachanbieter noch ein Lebensmittelmarkt vorhanden, so-
dass die dortige Bevolkerung fir ihre Grundversorgung auf entsprechende Anbieter in den
Nachbargemeinden Maxdorf (v. a. REWE / dm, Penny) und FuRgdnheim (v. a. Aldi / Rossmann)
angewiesen ist. Weitere Kaufkraftabflisse erfolgen nach Bad Dirkheim (v. a. Aldi / dm, HIT,
Lidl im Gewerbegebiet Bruchstral3e).

In Fulgdénheim sind am nérdlichen Ortsrand, im Gewerbegebiet Am Weisenheimer Weg an
der L 454 eine Rossmann-Drogeriefiliale und ein Aldi-Lebensmitteldiscounter vorhanden. Ins-
besondere Rossmann ist als einer der Hauptwettbewerber des Vorhabens einzustufen. Teil-
weise bestehen auch Kaufkraftabfliisse zu den in Dannstadt-Schauernheim ansassigen Le-
bensmittelmarkten EDEKA, Lidl und Aldi sowie der dortigen dm-Filiale.

AuRerhalb der VG Maxdorf befinden sich die nachstgelegenen Drogeriefachanbieter im Lud-
wigshafener Stadtteil Oggersheim (Rossmann an der ComeniusstraRe und der Schillerstrale).
Beide Filialen liegen abseits von Uberortlichen HauptverkehrsstralRen, in enger Zuordnung zu
Wohngebieten, sodass sie ganz Uberwiegend auf die Nahversorgung der Wohnbevolkerung
im bevolkerungsstarken Stadtteil Oggersheim ausgerichtet sind. AuRerdem sind im Oggershei-
mer Gewerbegebiet Oderstralle das SB-Warenhaus Globus mit seinem grofSen Drogeriewa-
ren-Fachsortiment und ein Lidl-Lebensmitteldiscounter zu beachten. Weitere Lebensmittel-
markte (u. a. Kaufland an der Prélat-Caire-Stralle) ergdnzen die kleinrdumige Nahversorgung
im Stadtteil Oggersheim, auch beziglich Drogeriewaren.

Im Ludwigshafener Stadtteil Ruchheim sichert eine Filiale des Lebensmitteldiscounters Netto
die ortliche Nahversorgung, auch mit Drogeriewaren (Randsortiment). Die dortige Bevolke-
rung ist fir den Kauf von Drogeriewaren teils auf Oggersheim (v. a. Oderstralie), teils auch auf
Maxdorf und FuRgdénheim ausgerichtet.

Weiter entfernt (meist mehr als 10 km vom Vorhabenstandort) ist auf Rossmann-Filialen in
Dannstadt-Schauernheim (Gewerbegebiet Riedstralie), Limburgerhof (Nahversorgungsstand-
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ort Landauer StraRe) und im Ludwigshafener Stadtzentrum hinzuweisen. Die ndchsten dm-
Filialen liegen in Bad Dirkheim (Gewerbegebiet Bruchstralle), Frankenthal (Stadtmitte und
Wormser Stralle) sowie in LU-Friesenheim (Gewerbegebiet Industriestrale), -Mitte, -Std und
-Rheingénheim. Miller-Markte sind in den Stadtzentren von Bad Diirkheim, Ludwigshafen und
Frankenthal vorhanden, allerdings weiter als 10 km entfernt. Wegen des insgesamt starken
Besatzes mit leistungsstarken Drogeriemarkt-Filialisten und groRen Lebensmittelmarkten im
Umland sind keine wesentliche Umsatzzufliisse aus Kommunen von aullerhalb der VG Maxdorf
zum dm-Vorhabenstandort in Maxdorf zu erwarten.

Tabelle 2: Strukturprégende Drogeriemarkte in Maxdorf und umliegenden Kommunen (bis
ca. 10 km Entfernung)

. . . Distanz
2
Anbieter Stralle VK n m Lage ] zum Plan-
(GroRenklasse) am Standort
standort
Maxdorf
dm ‘ Im Neff ‘ 400-799 ‘ Dezentrale Lage ‘ REWE ‘ --
FuBgonheim
Rossmann ‘ Am Weisenheimer Weg ‘ 400 - 799 ‘ Dezentrale Lage ‘ Aldi ‘ 4 km
LU-Oggersheim
Rossmann | Comeniusstralle 400-799 Bestandsstando*rt Norma 5 km
Nahversorgung
Rossmann | Schillerstralle 400 - 799 Stadtteilzentrum* | Kleinbetriebe 6 km

Dannstadt-Schauernheim

Rossmann | RiedstraRe 400 - 799 Dezentrale Lage Aldi, Lidl, KiK 9-10 km
Bad Durkheim

dm TriftstraRe 400-799 Dezentrale Lage glediicthr:ztr?r; Takko, 9 km
Mauller WeinstralRe Sud 800 —-1.199 Innenstadt Kleinbetriebe 10-11 km
* Zuordnung gemal Einzelhandelskonzept Ludwigshafen 2024

GMA-Erhebung 2025 (Distanzen ermittelt mit googlemaps.de; ca.-Werte gerundet)

2. Fazit der Wettbewerbsanalyse

In der Ortsgemeinde Maxdorf ist derzeit nur ein begrenztes Spektrum an Nahversorgungsan-
bietern vorhanden; darunter als gréRte Anbieter der dm-Drogeriemarkt und der REWE-Super-
markt im Gewerbegebiet ,,Im Reff” sowie ein Netto- und ein Penny-Discounter in Streulagen.
Der Standort Im Reff Gbernimmt mit dem einzigen Supermarkt und dem leistungsstarken Dro-
geriemarkt eine pragende Rolle fur die Grundversorgung der Ortsgemeinden Maxdorf und
Birkenheide. AuSerdem ist in der VG ein Kombistandort von Rossmann und Aldi im Gewerbe-
gebiet FuRgdnheim hervorzuheben.

Weitere Hauptwettbewerber fir das Vorhaben liegen in Oggersheim (zwei Rossmann-Droge-
riemarkte, Randsortiment bei Globus). AuBerdem wirken weitere dm- und Rossmann in Lud-
wigshafen, Bad Durkheim und Frankenthal begrenzend auf die mogliche Ausdehnung des
Marktgebietes des Vorhabens. Die in diesen Stadten etablierten leistungsfahigen Versor-
gungsstrukturen und auch die teils erheblichen Fahrzeiten nach Maxdorf sprechen dagegen,
dass es zu splrbaren Auswirkungen des Vorhabens in den dortigen zentralen Versorgungsbe-
reichen kommt.
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Karte 4: Wesentliche Wettbewerber und Einzugsgebiet fur das Vorhaben
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Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025
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IV.  Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet und Bevdlkerungspotenzial

Die Abgrenzung des betrieblichen Einzugsgebiets ist die wesentliche Grundlage zur Ermittlung
des Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfligung stehenden Kaufkraft fir den geplan-
ten Lebensmittel- und Drogeriemarkt. Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung derje-
nige Bereich definiert, innerhalb dessen die Verbraucher den Vorhabenstandort voraussicht-
lich regelmalig aufsuchen.

Bei der Abgrenzung und Einteilung des Einzugsgebietes des erweiterten Drogeriemarktes wur-
den insbesondere folgende Aspekte berlcksichtigt:

y 4 Projektkonzeption (Sortimentsstruktur, Vertriebskonzept, Verkaufsflachendimensio-
nierung, Leistungsfahigkeit, Bekanntheit und Attraktivitdt des Betreibers usw.) und da-
raus abzuleitende Wirkungen auf die Einkaufsorientierung der Bevolkerung

y 4 Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes fir potenzielle Kunden, unter Beriicksichtigung
verkehrlicher, topografischer und siedlungsstruktureller Bedingungen

y 4 projektrelevante Wettbewerbssituation im Untersuchungsraum (v.a. Lage anderer
Drogeriemarkte oder Lebensmittelmarkte mit groRer Drogerieabteilung)

F  Attraktivitat des Makrostandorts Maxdorf und des Mikrostandorts Im Reff

#  Strukturdaten des Untersuchungsraums (Bevolkerungsschwerpunkte, Pendlerbezie-
hungen) und grundsatzliche Einkaufsorientierung der dortigen Verbraucher (z. B. auf-
grund administrativer, geografischer oder historischer Bindungen)

#  Zeit- / Distanzwerte des Verbraucherverhaltens (= empirische Erfahrungswerte aus an-
deren Auswirkungs- und Strukturanalysen im Untersuchungsraum).

Zu bericksichtigen ist, dass sich das das Sortimentskonzept des Marktes mit dem Erweite-
rungsvorhaben nicht verdndert wird. Generell entwickeln Drogeriemarkte nur kurze rdumliche
Absatzreichweiten, da sie standardisierte, auch im Vergleich mit anderen Drogeriemarkten
und groReren Lebensmittelmarkten sehr ahnliche Produkte anbieten und die Produkte gene-
rell einen niedrigen Warenwert (= Preis je Artikel) aufweisen. Die Absatzradien bewegen sich
deshalb zumeist nur im Bereich geringer Distanzen bzw. Wegezeiten.

Der Standort wird mit seiner verkehrsgiinstigen Lage und seiner Nachbarschaft mit dem REWE-
Supermarkt nicht nur Kunden aus der Standortgemeinde Maxdorf ansprechen, sondern abseh-
bar auch aus Birkenheide und aus FuRgdnheim, wo es keinen Supermarkt gibt. Das Einzugsge-
biet entspricht damit dem Gebiet der VG Maxdorf (vgl. Karte 4).

Allerdings ist in der Ortsgemeinde FulRgdnheim, die selbst Gber einen Kombi-Standort aus Le-
bensmittel- und Drogeriemarkt verfigt, mit einer deutlich geringeren Marktdurchdringung zu
rechnen als in Maxdorf oder in Birkenheide, wo es keine anderen Drogeriefachanbieter gibt.
Insgesamt summiert sich das Bevolkerungspotenzial im abgegrenzten Einzugsgebiet auf ca.
13.000 Personen (vgl. Tabelle 3). Davon entfallen ca. 56 % auf Maxdorf, ca. 24 % auf Birken-
heide und ca. 20 % auf FuRgoénheim.
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Wegen der gegebenen Wettbewerbs- und Standortgegebenheiten (vgl. hierzu Kapitel 111.3.) ist
nicht zu erwarten, dass der Vorhabenstandort ein regelmafiges Einzugsgebiet erschliel3en
kann, welches wesentlich Uber die VG Maxdorf hinausragt. Auch Konkurrenten in den umlie-
genden Stadten (v. a. Drogerie- und Lebensmittelmarkte in Ludwigshafen, Frankenthal und
Bad Dirkheim) beschranken die mogliche Marktreichweite des Vorhabens; diese Stadte ent-
wickeln auch als Arbeitsschwerpunkte grolSe Anziehungskrafte auf die Bevolkerung im Unter-
suchungsraum. Gelegentliche Einkaufsbeziehungen aus anderen Umlandkommunen zum Vor-
habenstandort sind zwar nicht vollstandig auszuschlieBen (z. B. aufgrund von Pendlerstromen
oder Zufallskunden), jedoch ist nicht mehr von eindeutigen Bindungen zum Vorhabenstandort
auszugehen, da andere Lebensmittel- und Drogeriemarkte naher liegen und die Distanzen zu-
nehmen. Dennoch auftretende Kundenzuflisse werden in der Analyse als sog. Streukunden
berilcksichtigt.

2. Relevantes Kaufkraftpotenzial

Die Berechnung der im abgegrenzten Einzugsgebiet vorhandenen Kaufkraft wird fir die un-
tersuchungsrelevanten Sortimente vorgenommen. Dabei werden aktuelle Daten des Statisti-
schen Bundesamtes und GMA-Kaufkraftwerte zugrunde gelegt. Die einzelhandelsrelevanten
Ausgabebetrdge in Deutschland insgesamt (inkl. Apotheken und Lebensmittelhandwerk) be-
tragen nach GMA-Berechnungen derzeit ca. 6.864 € pro Jahr und Kopf der Wohnbevoélkerung.
Fur den Drogeriemarkt sind Pro-Kopf-Ausgaben von ca. 450 € zu veranschlagen®.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Einkommens-
niveau (Kaufkraftniveau) zu bertcksichtigen. Das 6rtliche Kaufkraftniveau in Maxdorf liegt mit
einem Wert von 107,0 um etwa 7,0 % Uber dem Bundesdurchschnitt (100,0). Fur Birkenheide
ist ein Kaufkraftkoeffizient von 109,3 ausgewiesen, fir FuRgdénheim 108,2.°

Unter Berlcksichtigung dieser Faktoren liegen derzeit im gesamten Einzugsgebiet fir die ge-
planten Nutzungen Kaufkraftpotenziale von ca. 6,3 Mio. € flir Drogeriewaren vor. Fiir die Stand-
ortkommune Maxdorf ermittelt sich ein sortimentsspezifisches Kaufkraftpotenzial von ca. 3,5
Mio. € fir Drogeriewaren (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Projektrelevante Einwohner- und Kaufkraftpotenziale im Einzugsgebiet des Vor-
habens in Maxdorf, Im Reff 1 ¢

Kaufkraftpotenzial

Ortsgemeinden Einwohnerpotenzial* Drogeriewaren in Mio. €
| Maxdorf 7.224 3,5
Il Birkenheide 3.115 1,3
1] FuRgonheim 2.560 1,5
Einzugsgebiet insgesamt 12.899 6,3
* Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2023, Hauptwohnsitze; ca.-Werte gerundet

GMA-Berechnung 2025 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

Drogeriewaren einschlieBlich Drogeriemarkt-tbliche Randsortimente (= Drogeriewareni. w. S.).
16 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2024.
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V.  Auswirkungsanalyse

Die Umsatzerwartung des erweiterten Marktes am Vorhabenstandort in Maxdorf werden an-
hand des Marktanteilkonzepts berechnet. Dieses stellt dem relevanten Angebot im Untersu-
chungsraum das flr das Einzugsgebiet errechnete Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) ge-
geniber. Dabei wurden insbesondere die konkreten Angebotskonzepte, gegebenen Standort-
bedingungen, jeweilige Wettbewerbssituation (vgl. Kapitel I. — lll.) und Distanzen fir die Be-
volkerung im Einzugsgebiets (vgl. Kapitel IV.) beriicksichtigt. Im vorliegenden Fall sind zudem
Agglomerationsvorteile durch die Kombination der Anbieter zu beachten, aber auch Kanniba-
lisierungseffekte, da der Drogeriemarkt und der Supermarkt beide Drogeriewaren anbieten
(wenn auch mit verschiedenen Sortimentstiefen). Mit dem Marktanteilskonzept werden die
hochstrichterlichen Anforderungen an eine Worst-Case-Analyse erfullt*’.

Allerdings lasst das Marktanteilkonzept keine direkten Rickschltsse auf die durch das Vorha-
ben ausgelésten Umsatzumlenkungen zu. Mit der Frage, wo die durch das Vorhaben generier-
ten Umsatze bisher gebunden sind und welche Folgen das Vorhaben fir die vorhandenen
Wettbewerber hat, setzt sich dann die Betrachtung der Umsatzumverteilungen auseinander.
Zur Beurteilung der Wirkungen des Planobjekts werden zunachst die realistischen Umsatzleis-
tungen des projektierten Drogeriemarktes bestimmt. Im Anschluss daran werden mogliche
Auswirkungen des Vorhabens fir den Wettbewerb sowie flr zentrale Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstrukturen ermittelt und daraus eine Bewertung abgeleitet. Schwer-
punktmaRig ist der Drogeriewarenbereich zu analysieren.

1 Umsatzerwartung und Marktbedeutung des Vorhabens

Flr den Drogeriemarkt konnen aufgrund der spezifischen Wettbewerbssituation —im Einzugs-
gebiet gibt es nur in FuRgdnheim einen konkurrierenden Drogeriemarkt, jedoch keiner in
Maxdorf oder Birkenheide — in Maxdorf und Birkenheide héhere Marktanteile angesetzt wer-
den als in FuBgbnheim (max. 45 % in Maxdorf und Birkenheide, max. 25 % in FuRgdnheim).
EinschlieRlich der Randsortimente ergibt sich eine Umsatzerwartung mit Kunden aus dem Ein-
zugsgebiet von ca. 3,3 Mio. €. EinschlieBlich Streuumséatzen aus umliegenden Kommunen (z. B.
gelegentliche Umsatzzuflisse aus Lambsheim oder LU-Ruchheim und der Agglomerationsef-
fekte mit dem benachbarten REWE-Markt) ergibt sich fiir den erweiterten Drogeriemarkt ins-
gesamt eine Umsatzerwartung von max. 4,3 Mio. € (vgl. Tabelle 4). Hiervon entfallen ca. 3,4 —
3,5 Mio. € auf das Drogeriewaren-Kernsortiment und ca. 0,8 — 0,9 Mio. € auf Randsortimente.

Ca. 46 % der Umsatzerwartung (ca. 2,0 Mio. €) wird mit Kunden aus der Ortsgemeinde
Maxdorf selbst erzielt. Etwa 20 % entfallen auf Birkenheide, ca. 9 % auf FuRgénheim. Insge-
samt summieren sich die Umsatzanteile aus den Ortsgemeinden im zugeordneten Nahversor-
gungsbereich Maxdorf (= VG Maxdorf) auf ca. 75 %. Dies bestatigt den Nahversorgungscha-
rakter des Vorhabens.

1 »Malgeblich fiir die Beurteilung der durch das Vorhaben zu erwartenden Umsatzverluste im Einzugsgebiet
ist eine realitatsnahe Betrachtung des ,Worst Case’, also des aus Sicht der Nachbargemeinden unter realis-
tischen Annahmen ungiinstigen Falles.” (Quelle: OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 02.10.2013 - 7 D
19/13.NE). Demnach muss die gutachterliche Wirkungsprognose einen realistischen, standortadaquaten
Worst Case abbilden.
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Tabelle 4: Umsatzerwartung des geplanten Drogeriefachmarktes am Standort Maxdorf, Im
Reff 1 ¢ (Worst-Case-Berechnung)

Kernsortiment Drogeriewaren Randsortimente* insgesamt

Kunden- Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz
herkunft inMio.€ | anteilin% | inMio. € in Mio. € in Mio. €
Maxdorf 3,5 45 1,6 0,4 2,0
Birkenheide 1,3 45 0,7 0,1-0,2 0,8-0,9
FuRgdnheim 1,5 25 0,3 0,1 0,4
Einzugsgebiet 6,3 41 2,6 0,6-0,7 3,2-3,3
Streukunden** 0,8-0,9 0,2 1,0-1,1
Summe 3,4-3,5 0,8-0,9 4,3

* Der Umsatzanteil an Randsortimenten ist bei diesem Anbietertyp auf ca. 20 % zu veranschlagen.

*x Umsatzanteil im Worst Case max. 25 % unter Beriicksichtigung der Agglomerationseffekte mit dem benachbarten REWE-

Markt.

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte, gerundet; Abweichungen durch Rundung maoglich)

Bei einer Verkaufsflache von kinftig 745 m? errechnet sich fur den Drogeriemarkt nach Erwei-
terung eine Flachenproduktivitdt von ca. 5.770 € je m? VK. Eine noch hohere Flachenproduk-
tivitat ist aber angesichts des von leistungsstarken Wettbewerbsstandorten begrenzten Ein-
zugsgebietes nicht zu erwarten.

Da sich der dm-Markt bereits seit vielen Jahren am Standort befindet, ist fiir die weitere stad-
tebauliche Bewertung entscheidend, inwiefern durch eine Verkaufsflachenerweiterung zu-
satzlicher Umsatz am Standort generiert werden kann. Wegen des begrenzten Einzugsgebie-
tes, in dem mit dem FuRgdnheimer Rossmann-Markt noch ein zweiter Drogeriemarkt ansassig
ist, und der groRen Zahl an konkurrierenden Anbietern im Umland erzielt die Maxdorfer dm-
Filiale bisher einen Bestandsumsatz von ca. 4,1 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 3,3 Mio. € auf das
Drogeriewaren-Kernsortiment und ca. 0,8 Mio. € auf Randsortimente. Nach Abzug des Be-
standsumsatzes ergibt sich flir den leicht vergroRerten dm-Markt im Worst Case ein Mehrum-
satz von max. 0,2 Mio. €. Dieser entfallt malgeblich auf das Drogeriewaren-Kernsortiment.

In der Handelswissenschaft ist unbestritten, dass Flachenerweiterungen von Einzelhandels-
markten nicht im selben Mald zu Umsatzzuwachsen fihren, insbesondere dann nicht, wenn es
sich um standardisierte Sortimente handelt oder das Warenangebot unverandert ist. Auch im
vorliegenden Fall wird die VergroRerung der Verkaufsflachen der dm-Filiale um nur 75 m? (ca.
11 %) nicht zu einer ebenso hohen Umsatzsteigerung fihren. Ursachen dafir sind, dass das
grundlegende Angebotskonzept des Marktes nicht verdndert wird (= keine Anderung des Be-
triebstyps und Bewerbungskonzepts) und dass das Sortiment nicht erweitert wird (= nach wie
vor dasselbe Standardsortiment wie andere dm-Filialen im Untersuchungsraum auch).

Zu berlcksichtigen sind insbesondere die im Einzugsgebiet und in den umliegenden Kommu-
nen ansassigen Wettbewerber, die eine VergroRerung des betrieblichen Einzugsgebiets der
Maxdorfer dm-Filiale unwahrscheinlich machen. Deshalb sind als Folge der geplanten Erwei-
terung allenfalls geringe Umsatzzunahmen zu erwarten.
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2. Voraussichtliche Wettbewerbswirkungen und Umsatzumverteilungen

Bei der Etablierung von neuen Einzelhandelsmarkten oder auch Erweiterungen von bestehen-
den Betrieben werden i. d. R. Umsatzumverteilungsprozesse gegentber anderen Einzelhan-
delsanbietern ausgelost. Das Umsatzumverteilungsmodell stellt die methodische Grundlage
zur Einschatzung und Bewertung der 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungen dar.

Als wichtigste Einflussfaktoren auf die Hohe der Umsatzumverteilungen sind zu nennen:

y 4 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die VerkaufsflachengréRe
bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird

#  der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten (Angebotsorte von Lebensmittelmarkten und Wohnorten der Verbraucher)
und der Erreichbarkeit der Angebotsorte ergibt.

Fir die Ermittlung der Umsatzumverteilungswirkungen ist anzunehmen, dass Standorte, die
die grofRte Nahe und die grofRten Konzeptliberschneidungen mit dem Vorhaben aufweisen,
guantitativ am starksten von Umsatzumverteilungen betroffen sein werden. Umgekehrt wer-
den Standorte, an denen nur wenige direkte Wettbewerber vorhanden sind, kaum bis gar
nicht von dem Vorhaben tangiert.

Die aus dem Vorhaben resultierenden Umsatzumverteilungen im Kernsortiment Drogeriewa-
ren (insgesamt ca. 0,1 — 0,2 Mio. €) werden in Tabelle 5 zusammengefasst.

Tabelle 5: Umsatzumverteilungen als Folge des Vorhabens in Maxdorf, Im Reff 1 ¢ (Kernsor-
timent Drogeriewaren)

Umsatzumver-
. Bestandsumsatz | Durchschnittliche
teilung zu Lasten ) )
Standorte ) anderer Anbieter Umverteilungs-
anderer Anbieter in Mio. € uote in %
in Mio. € : < °
Maxdorf <0,1 1,4 3-4
... davon im zentralen Versorgungsbereich n. n. 0,2 n. n.
Birkenheide n. n. n.n. n. n.
FuBgdnheim <01 4,1 1-2
Ludwigshafen-Oggersheim <01 15,7 n.n.
... davon im Stadtteilzentrum Oggersheim* n. n. 3,3 n. n.
Sonstige Standorte / Onlinehandel n.n. >20,0 n.n.
Summe 0,1-0,2
n.n. = nicht mehr nachweisbar / unterhalb einer gutachterlichen Nachweisgrenze von 0,05 Mio. € bzw. unter 0,5 %

*

gemald Abgrenzung im Einzelhandelskonzept Ludwigshafen 2024

GMA-Berechnungen 2025 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich)

Im Einzugsgebiet werden sich Umsatzriickgange v. a. bei den Maxdorfer Lebensmittelmarkten
REWE, Netto und Penny sowie bei dem konkurrierenden Drogeriemarkt Rossmann in Fufgon-
heim einstellen. Die Auswirkungen in der VG Maxdorf beziehen sich damit ganz Gberwiegend
auf Anbieter aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen, da in diesen keine direkten
Wettbewerber anséassig sind.
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AufRerhalb der VG Maxdorf werden sich Umsatzrickgange (ausgeldst u. a. durch Rickholung
von heute aus der VG abflieRender Kaufkraft sowie Umsatzumlenkungen bei Arbeitspendlern)
auf eine Vielzahl von Anbieter und Standorten verteilen. Bei einzelnen Anbietern werden nur
minimale Umsatzverluste eintreten. Die hochsten Umsatzriickgange sind bei Lebensmittel-
und Drogeriemaérkten in LU-Oggersheim absehbar, v. a. bei Globus und Lidl im Gewerbegebiet
OderstralRe, welches dem Vorhabenstandort am nachsten liegt.

Bei den Randsortimenten verteilen sich die Auswirkungen (insgesamt weniger als 0,1 Mio. €
als umverteilungsrelevante Umsatzanteile) auf eine Vielzahl von Standorten und Anbietern,
sodass sich hier keine genaue Zurechnung mehr darstellen ldsst. Es ist davon auszugehen, dass
auch hier ganz Gberwiegend Betriebe mit ahnlichen Angebotskonzepten, also v. a. Drogerie-
fachmarkte betroffen sein werden. Stadtebauliche Auswirkungen oder Beeintrachtigungen
der Versorgungsstrukturen sind nicht zu erwarten.

3. Stadtebauliche Beurteilung der Auswirkungen

Zur Beurteilung eventueller Beeintrachtigungen der Versorgungsstrukturen in zentralen Ver-
sorgungsbereichen infolge des Vorhabens sind die Umsatzumverteilungen zu betrachten, die
das Vorhaben bei bestehenden Anbietern in zentralen Versorgungsbereichen auslésen wird.

Hierzu ist zunachst festzustellen, dass das Vorhaben von den kinftigen Umséatzen den gréfRten
Teil bereits heute auf seiner Bestandsflache erzielt (ca. 4,1 Mio. €, davon ca. 3,3 Mio. € mit
Drogeriewaren und ca. 0,8 Mio. € mit sonstigen Randsortimenten). Nach Abzug der bereits
heute von dm am Standort erzielten Umséatze verbleibt im Worst Case von der Umsatzerwar-
tung ein Anteil von ca. 0,2 Mio. €, der auf die Erweiterung zuriickzuflhren ist. Nur dieser Um-
satzzuwachs wird umverteilungswirksam gegentber anderen Anbietern. (davon ca. 0,1 — 0,2
Mio. € mit Drogeriewaren und weniger als 0,1 Mio. € mit sonstigen Artikeln).

In Bezug auf die einzelnen zentralen Versorgungsbereiche sind folgende Aussagen zu treffen:

Y 4 In der Ortsgemeinde Maxdorf sind im faktischen zentralen Versorgungsbereich, mit
Ausnahme zweier Apotheken, keine Anbieter von Drogeriewaren oder der bei dm an-
gebotenen groReren Randsortimente (Reformwaren, Babykost, Haushaltswaren, Foto-
entwicklung) vorhanden.

F  Angesichts der gegebenen Siedlungsstrukturen und Anbieterverteilung ist weder in Bir-
kenheide noch in FuRgdénheim ein faktischer zentraler Versorgungsbereich vorhanden.

Y 4 In den Kommunen auRerhalb der VG Maxdorf werden von dem Vorhaben nur geringe
Umverteilungswirkungen ausgeldst. Diese betreffen ganz Gberwiegend Anbieter aulRer-
halb stadtebaulich geschutzter Bereiche (v. a. Globus / Lidl im Gewerbegebiet Oder-
stralRe in LU-Oggersheim). In allen umliegenden zentralen Orten belaufen sich die Um-
verteilungsquoten zu Lasten von Anbietern in zentralen Versorgungsbereichen auf un-
ter 1 %. Dies trifft auch auf das Stadtteilzentrum Oggersheim, das Ludwigshafener
Stadtzentrum sowie die Innenstddte von Bad Dirkheim und Frankenthal zu. Ursdchlich
dafir sind die mit der geringen Erweiterungsflache bei dem Vorhaben einhergehenden
sehr geringen umverteilungswirksamen Umsatze,
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Y 4 Festzuhalten ist somit, dass in Folge der Erweiterung des Maxdorfer Drogeriemarktes
dm in keinem zentralen Ort nennenswerte Umsatzumverteilungen in zentralen Versor-
gungsbereichen ausgeldst werden (Umverteilungsquoten unter 1 %). Generell sind in
dieser GroRenordnung keine Beeintrachtigungen des Anbieterbestands oder der Ver-
sorgungsstrukturen zu vermuten.

Zusammenfassend kdnnen BetriebsschlieRungen in zentralen Versorgungsbereichen als Folge
des Erweiterungsvorhabens am Standort Im Reff 1 ¢ in Maxdorf ausgeschlossen werden. Die
Leitbetriebe der umliegenden Zentren, die Branchenvielfalt, das strukturelle Geflige und auch
die kinftigen Entwicklungsmoglichkeiten der zentralen Versorgungsbereiche werden durch
das Vorhaben nicht gefahrdet. Verstarkte Leerstande oder weitere stadtebauliche Auswirkun-
gen in zentralen Versorgungsbereiche in Folge des Vorhabens sind nicht absehbar.

4, Raumordnerische Prifung

Die Erweiterung ist in Verbindung mit dem benachbarten REWE-Markt als Agglomeration zu
bewerten. Als solche muss sie den raumordnerischen Zielen und Grundsatzen des LEP Rhein-
land-Pfalz und des Einheitlichen Regionalplans der Metropolregion Rhein-Neckar entspre-
chen.

Bei der vorliegenden Planung sind aus raumordnerischer Sicht folgende Punkte wesentlich:
#  Zentralitdtsgebot (Z57 LEP bzw.Z 1.7.2.2 ERP):

Der Drogeriemarkt fihrt groRtenteils nahversorgungsrelevante Sortimente und bleibt
mit seiner angestrebten Dimensionierung von 745 m? VK unterhalb der GroRflachigkeit,
lediglich in Verbindung mit dem REWE-Markt wird die Grenze zur Grol¥flachigkeit Gber-
schritten. Allerdings liegt der Standort in einem Grundzentrum. Das Vorhaben ist damit
funktionsadaquat und |6st keinen Widerspruch zum Zentralitatsgebot aus.

#  Stédtebauliches Integrationsgebot (Z 58 LEP bzw. Z 1.7.2.5 ERP):

Der Drogeriemarkt an sich unterliegt als nicht-groRflachiger Einzelhandelsbetrieb nicht
den Anforderungen des stadtebaulichen Integrationsgebotes.

Der Vorhabenstandort befindet sich in Ortsrandlage aulRerhalb der Ortsmitte von
Maxdorf (= faktischer zentraler Versorgungsbereich) in einem Bereich, der im Flachen-
nutzungsplan als Standort fir Gewerbe vorgesehen ist. Es ist aber zu bericksichtigen,
dass es sich bei dem Vorhaben um eine Erweiterung eines Bestandsmarktes handelt,
welche keine Schwéchungen von integrierten Versorgungslagen oder Nahversorgungs-
strukturen auslosen wird. In der kleinteilig strukturierten Ortsmitte von Maxdorf steht
kein geeigneter Alternativstandort fir einen Drogeriemarkt zur Verfligung, der die er-
forderlichen GrofBe und Flacheneigenschaften aufweist.

# Nichtbeeintrachtigungsgebot (Z60 LEP) bzw. Beeintrachtigungsverbot (Z 1.7.2.4 ERP):

Die Berechnungen zu den wirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens haben erge-
ben, dass weder in der VG Maxdorf noch in Nachbargemeinden eine signifikante Um-
verteilungsquote erreicht wird. In allen untersuchten Orten werden in zentralen Ver-
sorgungsbereichen (darunter der Ortsmitte Maxdorf, den Stadtzentren von Ludwigsha-
fen, Bad Durkheim und Frankenthal, der Ortsmitte von Lambsheim und dem Stadtteil-
zentrum Oggersheim) keine Umverteilungsquoten von mehr als 1 % erreicht.
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Unmittelbare Auswirkungen des Vorhabens in zentralen Versorgungslagen, insbeson-
dere Bestandsgefdhrdungen, sind somit auszuschlieRen.

Angesichts der ermittelten sehr geringen Umsatzumverteilungsquoten von durchweg
unter 1 % in den benachbarten zentralen Orten (Oberzentrum Ludwigshafen, Mittel-
zentrum Frankenthal, Grundzentrum Lambsheim) lassen sich keine Anzeichen fir eine
Beeintrachtigung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und somit einer
Storung der zentralortlichen Funktionen der zentralen Orte finden. Wesentliche Schwa-
chungen des dortigen Anbieterbestandes und des stadtebaulichen Gefliges werden in
den Nachbarkommunen nicht eintreten.

Ursdchlich dafir ist zum einen der Charakter des dm-Marktes als Grundversorger fur
die Verbandsgemeinde Maxdorf, zum anderen die leistungsstarken Drogerie- und Le-
bensmittelmarkte auRerhalb der VG. Das Planobjekt ist ein Filialist mit standardisiertem
Sortiment, das von dem anderer Drogeriemarkte in der Region nicht wesentlich ab-
weicht. SchliefSlich handelt es sich im vorliegenden Fall nur um eine sehr geringe Erwei-
terungsflache von ca. 75 m? VK.

Alle Zielvorgaben zum Nichtbeeintrachtigungsgebot werden eindeutig eingehalten.
#  Agglomerationsverbot (Z 61 LEP bzw. Z 1.7.4.1 ERP):

Am Vorhabenstandort Im Reff befindet sich benachbart ein groRflachiger Einzelhandels-
betrieb. Zwar verfligen beide Mérkte Gber eigene Zufahrten und Parkierungsbereiche,
jedoch besteht auch eine direkte Verbindung zwischen den Parkierungsbereichen, die
fur Kunden ein ,,One-Stop-Shopping” mdglich macht. Die Distanz zwischen den Eingan-
gen der beiden Markte betrdgt ca. 50 m Luftlinie. Somit sind die Vorgaben des Agglo-
merationsverbotes im vorliegenden Fall zu beachten.

#  Kongruenzgebot (Z1.7.2.3 ERP):

Im vorliegenden Fall ist ein Umsatzanteil von 46 % aus der OG Maxdorf bzw. ca. 75 %
aus Gemeinden der Verbandsgemeinde Maxdorf zu erwarten. Somit wird der zugeord-
nete Verflechtungsbereich des Grundzentrums Maxdorf nicht wesentlich Uberschritten.
Der Drogeriemarkt entspricht der Versorgungsaufgabe des Grundzentrums. Das Vorha-
ben hélt die Anforderungen des regionalplanerischen Kongruenzgebotes ein.

#F  Raumliche Zuordnung (Z 1.7.3 ERP):

Ansiedlungen von groRflachigen Vorhaben mit zentrenrelevantem Kernsortiment sind
in der Region Rhein-Neckar grundsatzlich nur in einem in der Raumnutzungskarte des
ERP festgelegten ,zentraldrtlichen Standortbereich fir EinzelhandelsgroRprojekte” zu-
ldssig. Eine Ausnahme kommt jedoch bei EinzelhandelsgroRprojekten mit zentrenrele-
vante Sortimente in Betracht, wenn diese ausschliel8lich der Nahversorgung dienen und
keine schadlichen Wirkungen auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB*
und auf die verbrauchernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Ge-
meinden und deren Ortskerne erwarten lassen.

Der Vorhabenstandort liegt in einem Grundzentrum. Fir Grundzentren werden im ERP
keine ,zentralortlichen Standortbereiche fir Einzelhandelsgroprojekte” ausgewiesen.

Unstrittig befindet der Vorhabenstandort im Reff auRerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereiches. Der faktische zentrale Versorgungsbereich in der Gemeinde Maxdorf
beginnt erst ca. 650 m entfernt vom dm-Markt.
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Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Drogeriemarkt mit standardisiertem Ange-
botskonzept, der rund 90 % seiner Umsatzleistung mit nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten®® (Drogeriewaren, Kosmetikartikel, Lebensmittel, Getranke) erzielt. Rund 75%
der Umsatzerwartung entfallt auf Kunden aus der zugeordneten Verbandsgemeinde
Maxdorf. Das Vorhaben dient somit Uberwiegend der Grundversorgung der VG
Maxdorf.

Wie die Ausfiihrungen zum Beeintrachtigungsverbot gezeigt haben, werden von der ge-
ringflgigen Erweiterung keine schadlichen Wirkungen auf den zentralen Versorgungs-
bereich von oder auf die verbrauchernahe Versorgung ausgehen. Vielmehr wird die Mo-
dernisierung des langjahrig etablierten Drogeriemarktes zu einer langfristigen Siche-
rung der verbrauchernahen Versorgung der Standortgemeinde beitragen. Wesentliche
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Versorgung in anderen Gemeinden und deren
Ortskerne wird das Vorhaben nicht nach sich ziehen.

Einstufung gemall ERP Rhein-Neckar.
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VI.  Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Vorhaben / # Planstandort: Ortsgemeinde Maxdorf, Im Reff 1 ¢
Planstandort # Erweiterung eines bestehenden dm-Drogeriemarktes von derzeit 670 m? Ver-
kaufsflache auf zukinftig ca. 745 m? VK
A& Der Markt befindet sich in einer Agglomeration mit einem REWE-Lebensmittel-
markt
Rechtsrahmen # Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO
Standortrahmen- | #/  Makrostandort: Grundzentrum Maxdorf
Y 4

bedingungen

Ortliche Versorgungsstruktur: Ortsmitte mit kleinteiligem Fachhandelsbesatz;
Lebensmittelvollsortimenter REWE und Drogeriemarkt dm im Gewerbegebiet Im
Reff, Lebensmitteldiscounter Netto und Penny an Solitarstandorten

& Mikrostandort: am Ostrand der Gemeinde an der L 527
Einzugsgebietund | #/ Einzugsgebiet: Verbandsgemeinde Maxdorf (Ortsgemeinden Maxdorf, Birken-
Kaufkraftpotenzial heide und FulRgdnheim mit zusammen ca. 12.900 Einwohner)

J Kaufkraftpotenzial (Drogeriewaren): ca. 6,3 Mio. €
Kiinftige # Umsatzprognose nach Erweiterung: max. 4,3 Mio. € (Worst Case), davon ca. 3,4
Umsatzerwartung Mio. € mit Drogeriewaren, ca. 0,9 Mio. € mit Randsortimenten
dm-Markt J Umverteilungswirksamer Umsatz (abziiglich Bestandsumsatz): max. 0,2 Mio. €
Umsatz- J Maxdorf: ca.3-4%
umverteilung # FuRgdnheim: ca.1-2%

# andere Orte (u. a. Lambsheim, LU-Oggersheim, Frankenthal): <1%
Raumordnerische | #/ Der Vorhabenstandort befindet sich in einem Grundzentrum. Der Drogeriemarkt
Bewertung: entspricht mit seinem Kernsortiment der zentralortlichen Funktionsstufe. Das

N

Zentralitatsgebot wird eingehalten.

Mit seiner Lage auRerhalb der Ortsmitte von Maxdorf (= faktischer zentraler Ver-
sorgungsbereich) gehort der Vorhabenstandort nicht zu einem stadtebaulich in-
tegrierten Bereich.

Die Auswirkungen des Vorhabens beziehen sich v. a. auf Lebensmittelmarkte in
Maxdorf, auf den Drogeriemarkt Rossmann in Fulgdnheim sowie auf Lebensmit-
telmarkte im Oggersheimer Gewerbegebiet OderstralRe. Zentrale Versorgungs-
bereiche — auch die Ortsmitte von Maxdorf — werden dagegen kaum betroffen,
da dort zumeist keine direkten Wettbewerber vorhanden sind (Drogeriemarkte
erst im ca. 6 km entfernten Stadtteilzentrum Oggersheim sowie in den mehr als
10 km entfernten Stadtzentren von Ludwigshafen, Bad Dirkheim und Franken-
thal). Mit Bestandsgefdhrdungen ist nicht zu rechnen. Beeintrdachtigungen von
zentralen Versorgungsbereichen kénnen Uberall ausgeschlossen werden. Auch
die Nahversorgungsstrukturen in Maxdorf oder anderen Kommunen werden
nicht beeintrachtigt. Stérungen des zentralortlichen Versorgungssystems sind
nicht absehbar. Das Nichtbeeintrachtigungsgebot wird eindeutig eingehalten.

Das regelmallige Einzugsgebiet des Drogeriemarktes beschrankt sich auf die Ver-
bandsgemeinde Maxdorf, d. h. den zugeordneten Verflechtungsbereich des
Grundzentrums Maxdorf. Rund 75 % der klinftigen Umsétze des Drogeriemarktes
stammen aus der VG Maxdorf. Der Drogeriemarkt entspricht der raumlich-funk-
tional zugeordneten Versorgungsaufgabe dieser Zentralitatsstufe. Das Vorhaben
halt die Anforderungen des Kongruenzgebotes ein.

Der Vorhabenstandort liegt nicht in einem festgelegten ,zentralortlichen Stand-
ortbereich fur EinzelhandelsgroRprojekte”. Jedoch dient es der Grundversorgung
und |6st keine schadlichen Wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder die
verbrauchernahe Versorgung aus. Die Voraussetzungen zur Anwendung des Aus-
nahmefalles gemaR Regionalplan sind erfllt.
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