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Vorbemerkung

Im Maérz 2025 erteilte die Verbandsgemeinde Alzey-Land der GMA, Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Entwicklung eines Einzelhandelskon-
zeptes. Damit soll eine flaichendeckende verbrauchernahe Versorgung gewéhrleistet werden.

Der vorliegende Bericht soll der Verbandsgemeinde Alzey-Land als Instrument fiir eine wirt-
schaftlich und stadtebaulich zukunftsfahige Einzelhandelsentwicklung dienen. Hierbei steht
insbesondere die zukilnftige rechtssichere planungsrechtliche Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung im Mittelpunkt. Damit ist das Einzelhandelskonzept auch bei der Bewertung von
kiinftigen Einzelhandelsplanungen heranzuziehen.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Vero6ffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, Branchenkennzahlen des
EHI und des Hahn-Verlages, aktuelle Erhebungsdaten, Angaben der Auftraggeberin sowie Er-
kenntnisse aus friiheren GMA-Untersuchungen im Untersuchungsraum zur Verfligung. AulRer-
dem wurden die zentralen Aussagen des Berichtes mit Vertreterinnen und Vertretern der Ge-
nehmigungsbehorden (Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Planungsgemeinschaft
Rheinhessen-Nahe, Kreisverwaltung LK Alzey-Worms, Verbandsgemeindeverwaltung Alzey-
Land) abgestimmt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Verbandsgemeinde Alzey-Land
sowie der Oberen und Unteren Landesplanungsbehdérden. Alle Informationen im vorliegenden
Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und Gewissen
erstellt. Fr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA dennoch
keine Gewadhr Ubernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Alzey, beschlossen durch den Verbandsgemeinderat am 22.06.2026
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Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die Verbandsgemeinde (VG) Alzey-Land liegt zentral im Landkreis Alzey-Worms, wo sie ring-
formig die Kreisstadt Alzey umschliest, welche aber selbst verbandsfrei ist. Die Stadt Alzey
stellt als Mittelzentrum einen bedeutsamen Versorgungsstandort auch fir die Bevdlkerung in
der VG Alzey-Land dar. In der VG Alzey-Land hat die Mehrzahl der 24 Ortsgemeinden weniger
als 1.000 Einwohner, sodass diese flr grofRere Einzelhandelsentwicklungen nicht geeignet
sind. Das Einzelhandelsaufkommen in der VG konzentriert sich daher auf die beiden Grund-
zentren Gau-Odernheim und Flonheim. Wegen der Ndahe zum Mittelzentrum Alzey beschran-
ken sich die Moglichkeiten zur Einzelhandelsentwicklung in der VG Alzey-Land im Wesentli-
chen auf Angebote der Grundversorgung.

Um die Bevolkerung in der VG Alzey-Land bedarfsgerecht mit Waren und Dienstleistungen zu
versorgen, soll ein Einzelhandelskonzept zur Lenkung und Steuerung des Einzelhandels erstellt
werden. Das Einzelhandelskonzept fir die VG kann dabei auf den Vorarbeiten fir ein Einzel-
handelskonzept der OG Gau-Odernheim® aufbauen. Besonderer Schwerpunkt des Konzeptes
ist die Sicherstellung einer moglichst wohnortnahen Deckung des taglichen Bedarfs. Das Ein-
zelhandelskonzept formuliert dazu Standortprioritaten und legt innenstadtrelevante und nicht
innenstadtrelevante Sortimente fest. AulRerdem soll das Einzelhandelskonzept eine Beurtei-
lungsgrundlage flr kinftige Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben liefern. Insbesondere
grolflachige Betriebe sollen an geeignete integrierte Standorte gelenkt werden.

Hierzu umfasst der vorliegende Bericht folgende wesentliche Inhalte:

y 4 Darlegung der allgemeinen Tendenzen im Einzelhandel, insbesondere im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel, sowie ihre Bedeutung fir die stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Entwicklung

y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standort-
entwicklung im Einzelhandel

#  Analyse der wesentlichen Struktur- und Standortdaten der VG Alzey-Land
y 4 Erhebung und Bewertung des gesamten Einzelhandelsangebotes in der VG Alzey-Land

y 4 Ermittlung der Nachfragepotenziale fiir den Einzelhandel in der VG Alzey-Land (Markt-
gebiet, Bevolkerungs- und Kaufkraftaufkommen)

y 4 Prifung der Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel in der VG Alzey-Land

y 4 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels, unter besonderer Berlcksich-
tigung der Lebensmittelnahversorgung

y 4 Entwurf eines Leitbilds fir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der VG Alzey-Land
(,Einzelhandelskonzept VG Alzey-Land®), bestehend aus stadtebaulichen Zielsetzungen,
Sortimentsliste und Standortkonzept

y 4 Umsetzungsempfehlungen zum Einzelhandelskonzept VG Alzey-Land.

2024 als Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Gau-Odernheim 2019 beauftragt.
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2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stltzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um priméarstatistische Daten aus der Erhebung des Ladeneinzelhandels?, die durch die
GMA flachendeckend im Juni 2025 vor Ort erfasst und dann ausgewertet wurden. Basis der
Einzelhandelserhebung ist die in der Abbildung 1 dargestellte Branchensystematik. Im Rah-
men der Vor-Ort-Arbeiten wurden durch die GMA auch die stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen der verschiedenen Einzelhandelslagen geprift, um eine sachgerechte Beurteilung der
Standortvoraussetzungen flr den Einzelhandel zu ermdglichen.

Dariber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten vom Statistischen Bundesamt,
vom Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz sowie von diversen Branchenverbdnden und Re-

search-Unternehmen zur Verfliigung.

Abbildung 1: Verwendete GMA-Branchensystematik

Hauptwarengruppen Sortimente

Nahrungs- und Genuss-
mittel

Lebensmittel (inkl. Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren),
Reformwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Korperpflege

Drogerie, Kosmetik, Parfimeriewaren / Apothekenwaren (ohne ver-
schreibungspflichtige Arzneimittel), Sanitatswaren

Blumen, zoologischer
Bedarf, Zeitschriften

Schnittblumen, Tiernahrung und -zubehér, Zeitschriften

Blcher, Schreib- und
Spielwaren

Bicher, Schreib-, Papierwaren, Blroartikel, Bastelbedarf, Spielwaren
(ohne PC-Spiele)

Bekleidung, Schuhe, Sport

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Unterwasche,
Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Sportartikel (Sport-
bekleidung, -schuhe)

Elektrowaren

Elektrohaushaltsgerate (sog. weille Ware wie z. B. Waschmaschinen,
Kihlschranke, Herde), Telekommunikation (Telefone, Smartphones),
Unterhaltungselektronik / Multimedia (Audio, Video, Spiele, Speicher-
medien, Foto), Informationstechnologie (Computer und -Zubehor)

Hausrat, Einrichtung,
Mobel

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mobel (inkl. Matratzen,
Gartenmaobel), Klicheneinrichtung, Antiquitdten, Kunst, Bilder,
Rahmen, Heimtextilien (Haus-, Tisch-, Bettwdsche, Gardinen, Wolle,
Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartengerate, Pflanzen,
Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeldge
(Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor,

-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Musika-
lien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Munzen, Stempel, Brief-
marken, Nahmaschinen)

GMA-Darstellung 2026

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale” Ladeneinzelhandel zu verstehen.

Dieser umfasst den gewerbsmaRigen Verkauf von Waren, ausschlieRRlich oder iberwiegend an den Endver-
braucher, ohne GrolRhandel, den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen
Apothekerwaren und ohne reine Onlineanbieter.
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Die erhobenen Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:

F  zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Kommune (vgl. hierzu Ka-
pitel 1.4.)

F  siedlungsrdaumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der naheren Umgebung besteht
in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

F  siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohn-
gebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in ma-
ximal einer Himmelsrichtung).

Bezlglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (etwa bei Lebensmittelmarkten
Nahrungs- und Genussmittel) und ergénzenden Randsortimenten zu trennen:

Y 4 Nahrungs- und Genussmittel (= ,,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getrdnke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Reformwaren sowie Tabakwaren.

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

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Blicher und Presse-
artikel, Heimwerker- und Gartenbedarf usw.)>.

Verkaufsflache (VK) ist als die Flache zu verstehen, auf der der eigentliche Verkauf abgewickelt
wird. Der EHI unterscheidet zwischen der Nettoverkaufsflache, die nur die tatsachlich durch
Ware belegte Flache umfasst, und der Bruttoverkaufsflache, zu der neben der Nettoverkaufs-
flache und angrenzenden Gangflache auch Funktionsflachen wie Kassenzone, Einkaufswagen-
zone, Leergutannahme und Windfanganlage gehéren.* Nach Klarstellung des Bundesverwal-
tungsgerichtes sind bei der Berechnung der Verkaufsflache auch die Thekenbereiche, die vom
Kunden nicht betreten werden dirfen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum
Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzube-
ziehen.® Nicht zur Verkaufsflache zdhlen von Leergutautomaten belegte Flachen, Lager, Sozi-
alrdume, Kunden-WC und Parkierungsflachen, soweit diese als solche genutzt werden.

3. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte stellen Leitlinien fir eine zielgerichtete und nachhaltige
Einzelhandelssteuerung dar. Konkretisiert werden diese in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzeptes. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sortimentskonzept,
die sog. ,Sortimentsliste”, ordnet die einzelnen Sortimente als innenstadtrelevant oder nicht
innenstadtrelevant ein. Mithilfe des Standortkonzeptes erfolgt eine Funktionsteilung der ein-

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, Kéln 2025, S. 413.
Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, Kéln 2025, S. 413.
Vgl. hierzu auch die Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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zelnen Einzelhandelslagen. Der Fokus liegt dabei auf der Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskonzept definiert werden.
Grundlage ist die aktuelle Einzelhandels- und stddtebauliche Situation in der Kommune. Ein
Einzelhandelskonzept ermoglicht so die Steuerung des Einzelhandels anhand stadtebaulich
begrindeter Grundlagen und raumordnerischer Ziele. Dass kommunale Planungskonzepte
stadtebaulich zu begriinden sind, ist einer Entscheidung des Europaischen Gerichtshofs zu
entnehmen®. Dagegen stellen reine Bedarfsprifungen, die ausschlieRlich wirtschaftlich be-
griindet sind, regelmaRig keine EU-Rechtskonforme Entscheidungsgrundlage dar.

Ein wichtiges Ziel der Einzelhandelssteuerung besteht in Schutz und Starkung zentraler Ver-
sorgungsbereiche’ (abgeleitet aus § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO). Durch eine
Konzentration von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kén-
nen diese nachhaltig gestarkt werden. Dazu missen zentrale Versorgungsbereiche auf Grund-
lage stadtebaulicher Ziele und zentrenrelevante Sortimente (als ortsspezifische Liste zur sor-
timentsgenauen Steuerung anhand nachvollziehbarer Kriterien ermittelt und festgelegt wer-
den. AuRerdem muss eine Zuweisung von Entwicklungsmoglichkeiten zu einzelnen Standort-
kategorien erfolgen. Fir die Bauleitplanung in ,,unbeplanten” Gebieten gibt § 9 Abs. 2a BauGB
eine Handhabe zur Einzelhandelssteuerung.

Ein weiterer Aspekt der Begriindung planerischer Steuerung ist die Sicherung und Weiterent-
wicklung der verbrauchernahen Versorgung (abgeleitet aus § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 11
Abs. 3 BauNVO). Damit verknlpft ist eine stadtebaulichen Entwicklung, die auf Vermeidung
und Verringerung von Verkehr abzielt (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB), denn eine verbrauchernahe
Versorgung wird grundsatzlich zu einer Verringerung von Autoverkehr fiihren.

Als weitere Abwagungskriterien des § 1 Abs. 6 BauGB sind das Ziel der Wahrung der Belange
des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB), sowie das Ziel des Erhalts der Belange der Landwirtschaft (vgl. § 1 Abs. 6 Nr.
8b BauGB) zu beachten. Hieraus lasst sich eine Pflicht zur flaichenschonenden Einzelhandels-
entwicklung und zur Beachtung des Klimaschutzes ableiten.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters® eine legitime Zielset-
zung der Einzelhandelssteuerung dar. So kdnnen Gewerbegebiete durch einen Ausschluss von
Einzelhandel flr das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert werden.

Ein Einzelhandelskonzept stellt zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche
Bindungswirkung gegeniber Dritten dar und wird erst durch einen Beschluss des Gemeinde-
rates zu einem Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, welches im Rahmen der
Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu berUcksichtigen ist.

Ein haufiges Abweichen vom Konzept entwertet dieses und wird von den Gerichten als ,vor-
satzliche Missachtung” gesehen. In diesem Fall stellt auch ein beschlossenes Einzelhandels-
konzept keinen Abwagungsbelang im Sinne des Baugesetzbuches mehr dar. Eine Rechtssicher-
heit von Planungen ist dann nicht mehr gegeben.

Vgl. Urteil des EuGH vom 30.01.2018 (C-31/16).
7 Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13.

Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten sind diese fir das
produzierende und verarbeitende Gewerbe zu sichern.
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4, Rechtliche Grundlagen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept basiert auf stadtebaulichen Grundsatzen, die das Bau-
gesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene
Rechtsprechung vorgeben. Im Baugesetzbuch ist als Grundsatz der Einzelhandelssteuerung
zunichst der Schutz und die Starkung zentraler Versorgungsbereiche verankert®; durch die
raumliche Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe soll die Innenstadt gestarkt werden.

AufRerdem sind die raumordnerischen Ziele der rheinland-pfalzischen Landesplanung (Landes-
entwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz 2008, LEP 1V) und der einschldgigen Regionalplanung
(Regionaler Raumordnungsplan Rheinhessen-Nahe 2014%°, RROP) zu beriicksichtigen. So se-
hen der LEP IV und der RROP grolflachigen Einzelhandel grundsatzlich nur in zentralen Orten
vor, Betriebe mit mehr als 2.000 m? VK nur in Mittel- und Oberzentren. Auch sind besondere
standortliche Anforderungen zu erflllen (stadtebauliches Integrationsgebot). Die Festlegung
von zentralen Versorgungsbereichen und kommunalen Sortimentslisten soll im Rahmen von
Einzelhandelskonzepten erfolgen, in Abstimmung mit der Regionalplanung.

Zur Steuerung des Einzelhandels haben sich kommunale Einzelhandelskonzepte mit ihrem In-
strument ,Sortiments- und Standortleitbild” bewahrt. Durch Sortimentsfestsetzungen (zen-
trenrelevant vs. nicht zentrenrelevant) konnen zentrenrelevante Sortimente an unerwiinsch-
ten Standorten (z. B. in Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um den erforderlichen
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche gemals § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 2a
BauGB zu gewdbhrleisten.

Ein kommunales Einzelhandelskonzept liegt bereits fur die Ortsgemeinde Gau-Odernheim vor
(aus dem Jahr 2019). Das nun zu erstellende Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde
soll damit auch der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes Gau-Odernheim dienen.

5. Herausforderungen fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Wahrend die Diskussion zur Einzelhandelsentwicklung in Deutschland bisher v. a. von den
moglichen Auswirkungen der sog. ,Griine Wiese-Standorte” auf innerstadtische Geschaftsla-
gen gepragt war, steht inzwischen die fortgeschrittene Digitalisierung im Fokus.

Auf der Angebotsseite sind als wesentliche Entwicklungen anzusprechen:

7 Der kontinuierliche Verkaufsflaichenzuwachs (v. a. durch die Zunahmen groRflachiger
Betriebsformen und neuer Angebotskonzepte mit groRzligigen Prasentationsflachen)
hat mittlerweile aufgehort; seit etwa 2018 stagniert der Verkaufsflichenbestand®.
Hauptursache dafir ist die wachsende Konkurrenz durch den Onlinehandel.

J Der Onlinehandel (E-Commerce) erzielt in Deutschland derzeit Umséatze von rund 86
Mrd. € (netto) und kommt damit auf einen Marktanteil von rund 13 % (vgl. Abb. 2).*?

2 Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13.
10 Letzte Teilfortschreibung 2022.

H Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2024, S.65.

2 Quelle: HDE Online-Monitor 2024.
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Abbildung 2: Umsatzentwicklung im stationaren Einzelhandel und Online-Handel in Deutsch-
land sowie Online-Marktanteile 2015 bis 2025 (Prognose)
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Quelle: GMA-Darstellung nach HDE / IfH K6In: HDE Online-Monitor 2025, S. 8
Y 4 Etwa 53 % der Online-Umsatze entfallen auf Online-Marktplatze, wo Amazon fiihrend
ist, mit deutlichem Abstand zu Otto, Zalando und Media Markt®.

7 Der Onlinehandel hat inzwischen alle Warengruppen erfasst. Besonders hoch sind die
Marktanteile des Onlinehandels aber in den Innenstadt-Leitsortimenten, insbesondere
bei Mode / Schuhen / Accessoires, Unterhaltungselektronik / Fotobedarf, Blchern,
Spielwaren, Sport- und Campingartikeln sowie Blro- und Schreibwaren (vgl. Abb. 3).%

Abbildung 3: Marktanteile des Onlinehandels nach Branchen

Quelle: HDE Online-Monitor 2025, S. 12

13 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2024, S. 197, 199.
4 Quelle: HDE / IfH K&In: Handel digital — Online-Monitor 2024, S. 18.
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Beim Einkauf von Lebensmitteln des taglichen Bedarfs spielt der Onlinehandel in
Deutschland wegen der hohen Verbraucheranspriiche an Frische, Aussehen und Preis
der Waren sowie der zusatzlichen Umweltbelastung durch Lieferung und Verpackung
bislang keine weit verbreitete Rolle (Umsatzanteil des Onlinehandels derzeit ca. 2,4 %).
Jedoch tragen Nischenanbieter (z. B. Delikatessen, Wein, Bio- und Erzeuger-Produkte)
sowie Online-Vertriebskanale der etablierten Lebensmittelketten (z. B. mit Liefer- und
Abholdiensten in Ballungsgebieten) und Amazon zu einer langsamen Zunahme des On-
lineanteils auch im Nahrungs- und Genussmittelsegment bei.

Die etablierten Einzelhandelsgeschafte kdnnen vom Onlinehandel profitieren, indem
sie Multichannel-Strategien verfolgen, etwa durch zusatzlichen Verkauf tber die eigene
Webseite oder Uber Marketplace-Plattformen (z. B. Amazon, Ebay), Organisation von
Lieferservice oder Teilnahme an Click-and-Collect-Konzepten®®. Da mit der Darstellung
des eigenen Angebots im Internet nicht mehr alle Waren auch tatsachlich im Laden aus-
gestellt werden missen, kann das Internet auch zur VergréRerung des Ladenlokals ge-
nutzt werden; dies ist insbesondere fir Kleinflichen- und Nischenanbieter von Vorteil.

Eine gezielte Nutzung digitaler Marketinginstrumente hilft gerade kleinen, inhaberge-
flihrten Betrieben bei der gezielten Ansprache, Information und Bindung von Kunden
und Communities, etwa Uber Social Media. Mit Informationen Gber digitale Kanéle zu
Angeboten, besonderen Konzepten oder Veranstaltungen werden vor allem junge Ziel-
gruppen angesprochen. Entscheidend fir den Online-Erfolg sind eine umfassende Mar-
keting- und Absatzstrategie, ein effizientes Shopsystem, ein gutes Webdesign, und eine
stete Pflege der Online-Kanéle.

Abbildung 4: Chancen fur Einzelhandler durch digitale Teilnahme

Erreichbarkeit: 24/7 online verfiigbar und auffindbar fir Kunden

Sichtbarkeit: Online-Werbung und Social-Media-Prasenz

Kundengewinnung: Online-Kommunikation, Loyality-Programme (z. B. Rabattaktionen, Verlosungen, Gutscheine) férdern
Kundenbindung (,jeder Kunde bringt einen neuen Kunden mit*)

Effizienz: digitale Prozesse reduzieren manuellen Aufwand und Kosten

Wettbewerbsvorteil: Unternehmen mit digitaler Prasenz haben Wettbewerbsvorteile gegeniiber Konkurrenzen ohne On-
line-Auftritt (Erhohung der Resilienz, z. B. in Lockdown-Phasen)

Welche Formen der digitalen Prasenz gibt es?

@
& o Lf)

Google Maps-Eintrag Social Media-Account klassische Homepage
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Auf der Nachfrageseite sind als wesentliche Einflussfaktoren folgende Aspekte anzusprechen:

y 4

Gesellschaftliche und demografische Wandlungsprozesse (u. a. Verschiebung der Al-
tersstruktur, Migration, Trend zu kleineren Familieneinheiten, Zunahme von Ein-Perso-
nen-Haushalten) haben Praferenzverschiebungen bewirkt und dadurch Veranderungen
im Einzelhandel ausgelost. Wenngleich die Altersgruppe der Senioren deutlich agiler

15

Bei Click-and-Collect-Konzepten recherchieren und bezahlen die Kunden die gewinschten Produkte zu-
nachst online, bevor sie ihre Ware in einem stationdren Einzelhandelsgeschaft abholen. Dadurch kénnen
die Kunden die Ware vor ihrer endgultigen Abnahme noch prifen und zudem Versandgeblhren sparen.
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und mobiler ist als friihere Generationen, wird wegen der wachsenden Lebenserwar-
tung der Anteil der Personen mit erhdhtem Service- und Dienstleistungsbedarf noch
zunehmen. Daneben ist nun die Generation der ,,Digital Natives” im konsumfahigen Al-
ter und pragt das Nachfrageverhalten (v. a. durch ihre intensive Nutzung des Online-
handels). Im Zuge der stetigen Pluralisierung der Lebensstile und Nachfragemuster wer-
den auch weiterhin vielfaltige Angebotsformen erforderlich, insbesondere solche, die
flexibel an sich wandelnde Bedlrfnisse angepasst werden kénnen.

Zugleich sind die Anspriiche der Kunden stetig gewachsen. Mit Anstieg des Einkom-
mens- und Bildungsniveaus tritt eine Ausdifferenzierung der Nachfrage auf. Diese bein-
haltet haufig ein starkeres Qualitats- und Nachhaltigkeitsbewusstsein (deutlich etwa an
der verstdrkten Nachfrage nach regional erzeugten Waren und Bio-Lebensmitteln).

Die hohe Kunden-Mobilitat hat die Wertigkeit von Einkaufslagen verandert und den Sie-
geszug von autokundenorientierten Standorten erst moglich gemacht. Die Praferenz
des Autos als bevorzugtes Verkehrsmittel fiir den Einkauf bedingt einen groRen Stell-
platzbedarf, was v. a. Innenstadte und kleinteilige Ortsmitten vor Herausforderungen
stellt. Mittlerweile ist zwar eine zunehmende Sensibilitdt von Verbrauchern und Politik
gegenlber Staus, Luftverschmutzung und Larm durch Pkw- und Lieferverkehr zu be-
merken. Allerdings ist bisher noch keine flachendeckende , Verkehrswende” eingetre-
ten, insbesondere nicht auf dem Land.

Abbildung 5: Konsumtrends des ,,hybriden” Verbrauchers

Starkeres Qualitdts-, Umwelt-
und Regionalbewusstsein
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y 4

Mit der wachsenden Digitalisierung und der Zunahme der , digital natives” werden auch
vom stationdren Einzelhandel moderne Angebotskonzepte erwartet (z. B. Mischung aus
Einzelhandels- und Gastronomieelementen, interaktive Konzepte, Guide-Shops®).

Bezlglich der zentralen Lagen wird erkennbar, dass das Thema ,Einkaufen” mittlerweile
nicht mehr der dominierende Besuchsgrund der Innenstadte ist. Stattdessen wird das
City-Shopping immer starker mit anderen Aktivitaten verknipft, etwa mit Arztbesu-
chen, Wahrnehmen von Kultur- oder Bildungsangeboten oder mit anderen Freizeitakti-
vitaten wie Gastronomiebesuche oder Bummeln / Flanieren. Die Forcierung anderer
Themenfelder abseits des Handels darf deshalb nicht aus dem Blick geraten.

16

Ein Guide-Shop ist eine Art Showroom, in dem die Kunden die Produkte begutachten, bertihren und auch
anprobieren kénnen, bevor sie sie kaufen. Allerdings stehen die Waren nicht zur sofortigen Mitnahme zur
Verfligung, sondern die Kunden bekommen sie nach Hause geliefert. So entfallen Lagerflachen im Shop.
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Festzuhalten ist, dass Kunden bei austauschbaren Waren nur dann einen héheren Preis im
stationaren Einzelhandel akzeptieren, wenn hiermit ein echter Zusatznutzen verbunden ist,
der die geringere Bequemlichkeit im Vergleich zum Onlinehandel aufwiegt. Wichtig fur Ge-
schéfte sind eine attraktive Angebotsvielfalt, inspirierende Darbietung, hohe Beratungsquali-
tat, schnelle Erhaltlichkeit der Waren oder zusatzliche Annehmlichkeiten. Innenstadte kénnen
beim Kunden etwa mit Aufenthaltsqualitdt, Multifunktionalitadt / Synergieeffekten (z. B. mit
Gaststétten, Dienstleistern und Arztpraxen), Ubersichtlichkeit und kurzen Wegen punkten.

6. Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Anders als der stationdre Nonfood-Einzelhandel ist der Lebensmitteleinzelhandel bislang nicht
stark vom Onlinehandel gepréagt. Der Onlinehandel mit Nahrungs- und Genussmitteln wird
zwar von den Verbrauchern auch akzeptiert (z. B. flr Spezialitdten), allerdings wird das Inter-
net fir den ,,normalen Lebensmitteleinkauf” nur von wenigen Kunden genutzt. Bei den struk-
turpragenden groRen Handelsketten ldsst sich dennoch von Digitalisierungsgewinnern spre-
chen, wenn sie es schaffen, vor Ort eine groRe Auswahl an frischen Lebensmitteln mit anspre-
chendem Einkaufserlebnis zu bieten und zugleich die Vorteile moderner digitaler Warenwirt-
schaftssysteme fir sich zu nutzen (z. B. durch Click & collect, Self-Checkout-Kassen).

Fir die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten
eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur Lebensmittel und Getranke anbieten, sondern
auch die wichtigsten weiteren Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Drogeriewaren Zeit-
schriften, Schnittblumen, Schreibwaren) zumindest ausschnittweise vorhalten. Moderne Le-
bensmittelmarkte sind daher als Garanten einer qualitatsvollen Nahversorgung anzusehen,
aulBerdem als Leitbetriebe. Wegen ihrer von deutlich groBeren Sortimentsbreite und -tiefe
nehmen besonders Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte mit ca. 12.000 — 25.000 Arti-
keln im standigen Sortiment) eine wichtige Rolle fir eine qualifizierte Nahversorgung ein. Bei
Discountern bieten sog. , Softdiscounter” (z. B. Netto mit rund 5.000 Artikeln) ein deutlich gro-
Beres Angebot als sog. ,Harddiscounter (z. B. Norma mit rund 1.000 Lebensmittelartikeln)*’.

Erganzende Funktionen fur die Grundversorgung Ubernehmen kleinere Lebensmittelge-
schafte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Convenience-Shops (Kioske,
Tankstellen) und Hofladen. Kleinere Lebensmittelgeschafte leiden aber an strukturell beding-
ten Kostennachteilen gegeniiber groRReren Filialisten. Auch Anbieter von Bio- und Erzeuger-
Lebensmitteln, Bringdienste oder mobile Verkaufsformen sind tendenziell teurer als konven-
tionelle Supermarkte oder Discounter, sodass die Nachfrage bislang begrenzt bleibt.

In Reaktion auf die zunehmende Konkurrenz von Onlineanbietern bei Nonfoodartikeln haben
sowohl Vollsortimenter als auch Discounter ihr Angebot umstrukturiert; sie profilieren sich
jetzt deutlich starker als noch vor 10 Jahren durch ein qualitatsvolleres und ausdifferenzierte-
res Lebensmittelangebot (z. B. durch hohen Anteil an Frischeprodukten, Markenartikeln, Bio-
lebensmitteln, regional erzeugten Lebensmitteln, fair gehandelten Waren usw.). Zugleich ha-
ben die deutschen Lebensmittelunternehmen in den letzten 10 Jahren ihre Umsatzanteile mit
Nahrungs- und Genussmitteln deutlich ausgebaut, wahrend die Umsatze mit Nonfood sanken.

Quelle: Unternehmensangaben im Internet, abgefragt am 11.06.2025.
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Als Verkaufsflache weisen Discounter heute im Durchschnitt ca. 845 m? VK8 auf, wobei mitt-
lerweile GroRen zwischen 1.000 und 1.700 m? VK von den Betreibern als marktgerecht ange-
strebt werden. Supermarkte bendtigen wegen der hoheren Artikelzahl groRere Verkaufsfla-
chen (DurchschnittsgroRe ca. 1.178 m? VK*®); bei neuen Objekten werden von den Betreibern
aber nach Maglichkeit Einheiten von ca. 1.500 — 2.500 m? VK geplant. Hinzu kommen ggf.
Flachen fir ergdnzende Betriebe wie etwa Backshops mit Café. Der wachsende Flachenbedarf
von modernen Lebensmittel- und Drogeriemérkten ist in erster Linie auf die Ausdifferenzie-
rung der individuellen Kundenvorlieben zurlickzufihren, die auch eine Ausweitung der Sorti-
mente mit sich brachten, auerdem auf hohere Anforderungen an die kundengerechte Wa-
renprasentation und Optimierungsvorgaben der internen Logistik. Grolse Lebensmittel- und
Drogeriemarkte bendtigen zudem eine problemlose verkehrliche Erreichbarkeit und Erschlie-
RBung, so dass gut angebundene Standorte an Hauptverkehrsachsen bevorzugt werden.

7. Konsequenzen fir die kinftige Einzelhandels- und Standortentwicklung in der VG

Alzey-Land

Fur die kommenden Jahre sind anhaltende Verdrangungsprozesse zu Lasten von kleinen Ein-
zelhdndlern bzw. schwach besetzten Standorten zu erwarten. Ursachen hierflr sind Marktsat-
tigungserscheinungen (z. B. in den Branchen Hausrat, HaushaltsgroRgerate), strukturelle Ver-
anderungen (z. B. Konkurrenz durch Onlineanbieter, Konzentrationsprozesse) sowie individu-
elle Grinde (z. B. Wirtschaftlichkeits- und Altersnachfolgeprobleme). Letztlich sind es v. a. die
gestiegenen Anspriche der Kunden an Verflgbarkeit, Auswahl und Preisgestaltung der Wa-
ren, welche zum rasanten Aufschwung des Onlinehandels gerade in innenstadtrelevanten Sor-
timenten geflhrt haben. Zwar ist der Einzelhandelsbestand im Gebiet der VG Alzey-Land oh-
nehin bereits stark abgeschmolzen (bzw. war wegen der Nahe zur Stadt Alzey nie sonderlich
umfangreich), jedoch ergeben sich fur die Zukunft in der VG Alzey-Land auch nur geringe
Chancen zum Ausbau des Bestands durch kleine Einzelhandelsbetriebe.

Eine anhaltende Expansionsdynamik ist nur noch bei Lebensmittel- und Drogeriemarkten zu
beobachten. Hierflr sorgt zum einen der hohe Bedarf nach Artikeln des Grundbedarfs und
zum anderen die in dieser Branche noch geringe Verbreitung des Onlinehandels. In der VG
Alzey-Land wird der Onlinehandel mit Lebensmitteln fir den taglichen Einkauf auf absehbare
Zeit keine groRere Rolle spielen. Somit sind der Erhalt und zielgerichtete Ausbau eines leis-
tungsfahigen Nahversorgungsangebotes, auch in der Flache, von zentraler Bedeutung.

Derzeit optimieren alle wesentlichen Betreiber von Lebensmittel- und Drogeriemarkten ihre
Standortnetze. Hiermit verbunden ist auch ein erhohter Flachenbedarf, um die kiinftig weiter
steigenden Anforderungen der Kunden an Sortiments- und Ladengestaltung zu erfillen. Auf-
grund des groRRen Flachenbedarfs — nicht nur fir die Gebadude selbst, sondern auch fiur die
dazugehdrigen Stellplatze — sind aber moderne Lebensmittel- und Fachmarkte schwer in das
innerortliche Standortgefiige und in das Ortsbild zu integrieren (auch wegen des mit ihren
verbundenen Verkehrs). Hinzu kommt, dass die bisher typischen eingeschossigen Markte mit
vorgelagerten Parkpldtzen in kleinteilig strukturierten, historischen Ortsmitten oder in Wohn-
gebieten aus Optik-, Verkehrs- und Larmgrinden oft gar nicht erwiinscht sind. Damit entfallt

18 Quelle: GMA-Berechnung nach EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2025, S. 65 f.; Kéln 2025.
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in vielen traditionellen zentralen Lagen die Mdglichkeit, einen —auch aus rechtlicher Perspek-
tive’® — erforderlichen Magnetbetrieb des Einzelhandels anzusiedeln. Eine pragmatische Lo-
sung konnte es sein, an verkehrsglinstigen Standorten Lebensmittelmarkte zu errichten und
durch weitere Handelsbetriebe und ggf. andere Nutzungen zu erganzen, die in kleinteilig
strukturierten Ortsmitten nicht die erforderlichen Standortbedingungen vorfinden.

Der Onlinehandel hat bei Gltern des mittel- bis langfristigen Bedarfs seinen festen Platz in der
Wahl der Konsumenten gefunden; von einem weiteren Wachstum ist auszugehen. Der tradi-
tionelle Innenstadt-Einzelhandel steht also weiter unter Druck. Die weitere Nachfrage nach
kleinen Verkaufsflachen in zentralen Lagen von Ortsmitten und Innenstadten wird daher riick-
laufig sein, sofern es nicht gelingt, die Ladenlokale mit anderen Nutzungen zu belegen.

In Ortsmitten von kleinen Staddten und Gemeinden (insbesondere in Kommunen ohne zentral-
ortliche Bedeutung) wird die Bedeutung des Einzelhandels als strukturpragendes Angebots-
element weiter abnehmen. Ursachen dafir liegen zumeist in historisch bedingten kleinteiligen
Baustrukturen, mangelnder Investitionsbereitschaft der Eigentimer, einer verstarkten Nach-
frage noch Online-Angeboten oder Nachfolgeproblemen bei dlteren Handlern. Auch sind hier—
aufgrund der meist kleinteiligen Bausubstanz und fehlender Potenzialflachen — haufig keine
Moglichkeiten erkennbar, dort groRere Einzelhandelsbetriebe unterzubringen, welche als
Magnetbetriebe erforderlich waren. Diese fehlenden Entwicklungsmoglichkeiten sind auch fir
die Ortskerne von Gau-Odernheim und Flonheim festzustellen.

Hieraus ergeben sich folgende Ansatze fir die kommunale Einzelhandels- und Stadtplanung:

Y 4 Noch starkere Konzentration des Einzelhandels durch Fokussierung auf wenige, eng de-
finierte Bereiche mit hoher Lagequalitat (Rickzug aus Nebenlagen)

#  Erhalt und Ausbau der funktionalen Dichte im zentralen Versorgungsbereich durch ver-
starkten Fokus auf Nicht-Einzelhandelsnutzungen (z. B. Gesundheits-, Dienstleistungs-,
Gastronomie-, Kultur-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen, Wohnfunktion)

J  Konsequente Aufwertung des 6ffentlichen Raumes fir alle Nutzergruppen sowie Schaf-
fung einer einladenden Atmosphare, die zum Verweilen einladt

#  Erhalt und Ausbau von Lebensmittelmarkten am Ort (auch auRerhalb der Ortsmitte) als
Garanten einer zukunftsfahigen, verkehrsreduzierenden Grundversorgung.

8. Wesentliche Strukturdaten der Verbandsgemeinde Alzey-Land

Die Verbandsgemeinde Alzey-Land liegt zentral im Landkreis Alzey-Worms, wo sie ringformig
die Kreisstadt Alzey umschlielSt (vgl. Karte 1). Verwaltungssitz ist die Stadt Alzey, welche aber
selbst nicht zur VG Alzey-Land gehort. In den 24 Ortsgemeinden der VG lebten Ende 2024
insgesamt 24.994 Einwohner. Aus der Gesamtflache von rund 174 km? ergibt sich rechnerisch
eine geringe Bevolkerungsdichte von ca. 144 EW je km?2.

Die VG gehort zur Planungsregion Rheinhessen-Nahe, wo Gau-Odernheim und Flonheim als
kooperierende Grundzentren benannt sind. Zugeordnetes Mittelzentrum ist die Stadt Alzey.

Fir eine Einstufung als ,zentraler Versorgungsbereich” im Sinne des BauGB erfordert die aktuelle Recht-
sprechung die Prasenz eines Magnetbetriebes, der dazu beitragt, dass die Versorgungswirkung dieser Lage
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinausreicht.
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Karte 1: Lage der Verbandsgemeinde Alzey-Land und zentralortliche Strukturin der Region
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Die verkehrliche Erreichbarkeit erfolgt v. a. durch Landes- und KreisstralRen, die die einzelnen
Ortsgemeinden an die Autobahnen A 61 (Bingen — Ludwigshafen) und A 63 (Mainz — Kaisers-
lautern) sowie an die Stadt Alzey anbinden. Der Sidteil der VG ist zudem an die Bundesstral3e
B 271 (Alzey — Griinstadt — Neustadt a.d.W.) angebunden. Im OPNV ist die VG (iber Bahnhal-
tepunkte in Albig, Eppelsheim, Wahlheim und Freimersheim sowie (ber Buslinien im Regio-
nalverkehr erreichbar. In der VG Alzey-Land gibt es fur alle Ortsgemeinden einen Blrgerbus.

Als Wirtschaftsstandort besitzt die VG Alzey-Land nur begrenzte Bedeutung. Aktuell gibt es im
Gebiet der VG ca. 4.360 Arbeitsplatze fur sozialversicherungspflichtig Beschéftigte (davon
1.015 in Lonsheim, ca. 640 in Gau-Odernheim, ca. 620 in Flonheim und ca. 440 in Erbes-Bides-
heim). Diesen stehen rund 10.660 Beschaftigte mit Wohnsitz in der VG gegenlber, sodass sich
per Saldo ein deutlicher Auspendleriiberhang ergibt.?°

Der Tourismus nimmt in der VG Alzey-Land langsam zu. Im Jahr 2025 wurden in den 13 Uber-
nachtungsbetrieben der Verbandsgemeinde rund 13.300 Giste und rund 29.400 Ubernach-
tungen gezéhlt.?! Dabei profitieren die Gastgeber in der VG von ihrer Lage im rheinhessischen
Higelland mit zahlreichen Weindérfern. Der Ubernachtungstourismus konzentriert sich auf
die als Fremdenverkehrsgemeinde ausgewiesene OG Flonheim (ca. 73 % der Gaste).

Das Infrastrukturangebot der VG Alzey-Land umfasst u. a. Verbandsgemeinde- und Ortsge-
meindeverwaltungen, drei Realschulen plus, 7 Grundschulen und 18 Kindertagesstatten, ver-
schiedene Kultur-, Sport- und Freizeitangebote, Kreditinstitute sowie diverse Einzelhandelsge-
schéafte, Dienstleister, Arztpraxen und gastgewerbliche Betriebe. Weiterfihrende Angebote
der Bildung, Kultur und Gesundheitsversorgung befinden sich in der Stadt Alzey.

Das Bevolkerungsaufkommen in den meisten Ortsgemeinden liegt bei weniger als 1.000 Ein-
wohnern. Einzige Ortsgemeinde mit mehr als 3.000 Einwohnern ist Gau-Odernheim (derzeit
knapp 4.000 EW). Hiernach folgen Flonheim (ca. 2.620 EW) und Bechtolsheim (ca. 1.800 EW).
Die Ortsgemeinden Albig, Framersheim, Erbes-Bldesheim, Ober-Flérsheim, Eppelsheim und
Flomborn weisen jeweils zwischen 1.000 und 1.650 Einwohner auf. (vgl. Tabelle 1).??

Im 10-Jahres-Vergleich zwischen 2014 und 2024 nahm die Bevolkerungszahl in der VG Alzey-
Land leicht zu, um durchschnittlich ca. 1,1 % (vgl. Tabelle 1). Besonders starke Einwohnerzu-
nahmen verzeichneten die Ortsgemeinden Gau-Odernheim (+180 EW bzw. + 4,7 %), Bechtols-
heim (+161 EW bzw. 49,8 %) und Ober-Florsheim (+150 EW bzw. +12,5 %). Markante Einwoh-
nerverluste gab es dagegen in Eppelsheim und Bornheim.

Auf Basis der bisherigen Erkenntnisse rechnet die Bevoélkerungsprognose des Statistischen
Landesamtes flr das nachste Jahrzehnt mit einer Fortfiihrung des positiven Entwicklungs-
trends. Ende 2035 wird fir die VG ein Prognosewert von ca. 25.980 Einwohnern erwartet. Dies
entspricht einem Einwohnerzuwachs von ca. 3,5 % gegeniber 2020.2% Angesichts der Neubau-
gebiete im Ausbau in Gau-Odernheim und Flonheim ist ein Einwohnerzuwachs plausibel.

20 Quelle: Agentur fur Arbeit, Stand 30.06.2025, nur sozialversicherungspflichtig Beschaftigte.

2 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Statistische Berichte: Gaste und Ubernachtungen im Tou-

rismus 2025. Erfasst werden gewerbliche Betriebe mit 10 und mehr Fremdenbetten sowie Camping-
und Reisemobilstellplatze mit 10 und mehr Stellplatzen.

2 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand jeweils 31.12.2024, nur Hauptwohnsitze.

= Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wandel in Rheinland-Pfalz — Sechste

kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung fir verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden (Ba-
sisjahr 2020) — Ergebnisse fur den LK Alzey-Worms.
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Tabelle 1: Bevolkerungsverteilung / -entwicklung 2014 — 2024 in der VG Alzey-Land

Einwohner Veranderung EW-Anteil an
Ortsgemeinde / VG der VG 2024
8 / plopXit 2014 absolut relativin % in %

Albig 1.634 1.628 6 0,4% 6,5%
Bechenheim 411 426 -15 -3,5% 1,6%
Bechtolsheim 1.798 1.637 161 9,8% 7,2%
Bermersheim vor der Hohe 386 382 4 1,0% 1,5%
Biebelnheim 670 657 13 2,0% 2,7%
Bornheim 875 965 -90 -9,3% 3,5%
Dintesheim 152 161 -9 -5,6% 0,6%
Eppelsheim 1.147 1.275 -128 -10,0% 4,6%
Erbes-Bldesheim 1.472 1.384 88 6,4% 5,9%
Esselborn 391 378 13 3,4% 1,6%
Flomborn 1.046 1.005 41 4,1% 4,2%
Flonheim 2.622 2.690 -68 -2,5% 10,5%
Framersheim 1.564 1.609 -45 -2,8% 6,3%
Freimersheim 673 688 -15 -2,2% 2,7%
Gau-Heppenheim 554 522 32 6,1% 2,2%
Gau-Odernheim 3.995 3.815 180 4,7% 16,0%
Kettenheim 321 293 28 9,6% 1,3%
Lonsheim 601 583 18 3,1% 2,4%
Mauchenheim 959 981 -22 -2,2% 3,8%
Nack 575 615 -40 -6,5% 2,3%
Nieder-Wiesen 582 600 -18 -3,0% 2,3%
Ober-Florsheim 1.348 1.198 150 12,5% 5,4%
Offenheim 631 635 -4 -0,6% 2,5%
Wahlheim 587 598 -11 -1,8% 2,3%
VG Alzey-Land 24.994 24.725 269 1,1% 100,0%

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

Siedlungsstrukturell sind alle Ortsgemeinden ganz Gberwiegend durch Wohn- bzw. Mischnut-
zungen gepragt. Gewerbegebiete gibt es an den Randern von Albig, Erbes-Blidesheim, Flon-
heim, Framersheim, Gau-Odernheim, Lonsheim und Biebelnheim.

Aus den landes- und regionalplanerischen Vorgaben des LEP IV und ROP geht hervor, dass
groRere Einzelhandelswicklungen — insbesondere die Ansiedlung von Lebensmittelmarkten
mit mehr als 800 m2 VK — nur in den Grundzentren Gau-Odernheim und Flonheim vorgesehen
sind. Im ROP sind als Nahbereich des Grundzentrums Flonheim die Ortsgemeinden im Westteil
der VG (Bornheim, Erbes-Biidesheim, Flonheim, Lonsheim, Nack und Nieder-Wiesen) zusam-
mengefasst. Dem Nahbereich Gau-Odernheim gehdren auRer Gau-Odernheim noch die Orts-
gemeinden im Nordosten der VG an (Bechtolsheim, Biebelnheim und Framersheim). Die Orts-
gemeinden Albig, Bechenheim, Bermersheim v.d.H., Dintesheim, Eppelsheim, Esselborn,
Flomborn, Freimersheim, Gau-Heppenheim, Kettenheim, Mauchenheim, Ober-Fl6rsheim, Of-
fenheim und Wahlheim sind dem Nahbereich Alzey zugeordnet.

Die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Situation in den beiden zentralen Orten der
VG Alzey-Land wird in den folgenden Ubersichten mit Blick auf ihre einzelhandelsrelevanten
Eigenschaften kurz steckbriefartig charakterisiert.
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Ubersicht 1: Standortprofil der Ortsgemeinde Gau-Odernheim

Obermarkt Ortsdurchfahrt Mainzer StraRe  Einkaufsschwerpunkt REWE/Netto
Fotos: GMA

Einwohnerzahl (31.12.2024)*: 3.995 (nur Hauptwohnung)

Zentralortliche Versorgungsfunktion: kooperierendes Grundzentrum

Geografische Lage innerhalb der VG: im nordostlichen Teil, ca. 8 km nach Alzey

Verkehrliche Erreichbarkeit: L 406 (Gau-Odernheim — Alzey),

(
L 414 (Worrstadt — Gau-Od. — Dittelsheim-HelRloch),
L 436 (Undenheim — Gau-Odernheim),

L 438 (Gau-Odernheim — Dorn-Diirkheim — Alsheim);
Bushaltestellen

Siedlungsstruktur: Kernort Gau-Odernheim mit kompakter Struktur,
Ortsteil Gau Kéngernheim davon, neue Wohngebiete in
der Verbindung beider Ortsteile geplant bzw. im Ausbau

Stadtebauliche Situation in der Ortsmitte:  enger Grundriss mit historischen Geb&duden, kleinteiliger
Gebdudebesatz, Aufenthaltsbereich am Ober- und
Untermarkt, eingeschrankte Parkierungsmoglichkeiten

Infrastruktureinrichtungen: Realschule plus, Grundschule, 2 Kindertagesstatten, Rat-
haus, Kinderhaus, Sportanlagen, Seniorenresidenz

Einzelhandelsbesatz: Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, Direktvermarkter
von Gemise und Wein, Getrankemarkt, Backereien,
Metzgerei, Apotheke, Blumengeschaft, Baumarkt, Bau-
stoffhandel, Motorgerateanbieter,

Komplementarbesatz: Volksbank, Postagentur, Arztpraxen, Zahnarzte, Tierarzt,
Friseure, Kosmetik, Physiotherapien, Gastronomie,
Ubernachtungsméglichkeiten

Entwicklungsperspektiven Einzelhandel: glnstig (hohes Einwohnerpotenzial in Gau-Odernheim
und angrenzenden Ortsgemeinden, konkurrierende Ein-
kaufsorte Alzey, Worrstadt und Osthofen zu beachten,
jedoch in einiger Distanz)

N&chste Lebensmittelmérkte: am Ort (REWE Stecher, Netto, Lidl),
Hillesheim (Netto), ca. 6 km,
Alzey (Lidl, Aldi, Penny, Netto, EDEKA, Kaufland, REWE),
ca. 7-10 km,
Undenheim (Netto, Aldi, REWE), ca. 9-10 km,
Worrstadt (Penny, Netto, REWE, Lidl, Aldi), ca. 9-12 km

* Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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Ubersicht 2: Standortprofil der Ortsgemeinde Flonheim

Ortsmitte (Marktplatz) Ortsmitte (Langgasse) Im Baumfeld, EDEKA-Markt
Fotos: GMA

Einwohnerzahl (31.12.2024)*: 2.622 (nur Hauptwohnung)

Zentralortliche Versorgungsfunktion: kooperierendes Grundzentrum

Geografische Lage innerhalb der VG: im nordwestlichen Teil, ca. 11 km nach Alzey
Verkehrliche Erreichbarkeit: L 406 (Wallertheim — Flonheim — Wendelsheim), L 408

(Flonheim — Bornheim — Biebelnheim); Bushaltestellen

Siedlungsstruktur: Kernort Flonheim mit kompakter Struktur, Ortsteil Uff-
hofen im westlichen Anschluss an den Kernort;
bestehendes und zusatzlich geplantes Gewerbegebiet am
Ostlichen Rand des Kernortes; neues Wohngebiet am sid-
Ostlichen Rand des Kernortes ausgewiesen

Stadtebauliche Situation in der Ortsmitte: enger Grundriss mit historischen Gebduden und ,Wein-
dorf-Charakter”), kleinteiliger Gebaudebesatz, Aufent-
haltsbereich am Marktplatz, wenig Parkmdglichkeiten

Infrastruktureinrichtungen: Realschule plus, Grundschule, 2 Kindertagesstatten, Rat-
haus, Infothek / Ortsmuseum, Sportanlagen, Ubernach-
tungsmoglichkeiten

Einzelhandelsbesatz: Supermarkt, Getrankemarkt, 2 Backer, Apotheke, Blumen,
Autozubehdr, Direktvermarkter (Wein, Spargel/Obst)

Komplementarbesatz: Volksbank, Postagentur, Arztpraxen, Zahnarzte, Friseure,
Kosmetik, Physiotherapie, Gastronomie

Entwicklungsperspektiven Einzelhandel:  eingeschrankt (am westlichen Rand der VG, begrenzte
Einwohnerzahl, aber Kaufkraftzufllisse aus umliegenden
Ortsgemeinden und Tourismus, konkurrierende Einkaufs-
orte Alzey, Worrstadt und Wéllstein zu beachten), ggf. in
Verbindung mit neuem Wohngebiet Sommersttck Il
neues Potential vorhanden

Nachste Lebensmittelmarkte: am Ort (EDEKA Wollny),
Armsheim (Netto), ca. 4 km,
Wendelsheim (Netto), ca. 4 km,
Alzey (Lidl, Aldi, Penny, Netto, EDEKA, Kaufland, REWE),
ca. 10-12 km,
Worrstadt (Penny, Netto, REWE, Lidl, Aldi), ca. 10-12 km,
Wollstein (Penny, Netto, EDEKA, Aldi, Lidl), ca. 10-13 km

* Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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1.

Situationsanalyse des Einzelhandels in der VG Alzey-Land

Standortgefiige des Einzelhandels in der VG Alzey-Land

Das Einzelhandelsangebot innerhalb der VG Alzey-Land befindet sich Uberwiegend in den bei-
den Grundzentren Gau-Odernheim und Flonheim (vgl. auch Karte 2 auf S. 25). Es bestehen
folgende strukturpragende Versorgungsstandorte:

V4

Gau-Odernheim, Ortskern:

Der historische Ortskern liegt am 6stlichen Rand von Gau-Odernheim, etwa zwischen
der BrunnenstralRe, Mihlstralle, Grabenstrale und Alzeyer NebenstralRe. Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe sind entlang der langgezogenen
Durchfahrtsachse entlang der Mainzer StraRe, des Ober- und Untermarktes und der
Wormser StralRe (L 414) zu finden. Abseits der Durchfahrtsachse sind nur schmale Gas-
sen vorhanden, die meist nur einspurigen Verkehr zulassen. Am nordostlichen Rand des
Ortskernes befinden sich das Schulzentrum Gau-Odernheim (Realschule plus, Grund-
schule), der ortliche Bauhof und das Alte Schloss, welches heute flr Kulturnutzungen
(Museum) umgebaut wird. Der Einzelhandelsbesatz im Ortskern umfasst nur noch we-
nige Kleinbetrieben (Likor-Destillerie, Metzgerei, Blumengeschaft, Apotheke). Wegen
der historisch gepragten kleinteiligen Bau- und Verkehrsstrukturen gab es im Ortskern
noch nie groRere Betriebe. Bei den vorhandenen leerstehenden Ladenflachen zeigen
sich starke bauliche Mangel der Gebaude, sodass eine Nachnutzung durch neue Einzel-
handelsbetriebe nicht anzunehmen ist.

Gau-Odernheim, Nahversorgungsstandort stdliche Bahnstrale / FrobelstraRe:

Am siidlichen Rand des Kernortes, im Ubergang zum Ortsteil Gau-Kéngernheim, besteht
der Versorgungsschwerpunkt der Gemeinde im Bereich sidliche BahnstraRe / Frobel-
stralRe. Hier sind zwei moderne Lebensmittelmarkte (REWE, Netto) mit integrierten
Backshops sowie ein Getrankemarkt ansassig. Umliegend befinden sich das Feuerwehr-
haus, ein Anbieter von Motorradzubehér und Wohnneubaugebiete. Dieser Standort
nimmt eine zentrale Bedeutung im Versorgungsgefiige ein und Ubt wichtige Magnet-
funktionen flr das Grundzentrum Gau-Odernheim aus. Im Nahumfeld befinden sich
zwei Neubaugebiete im Stiden von Gau-Odernheim (,,Griiner Weg 11“, , Vorstadt I11“) und
zwei weitere Neubaugebiet im Norden von Gau-Kéngernheim (zwischen Alzeyer StralSe
und Friedhof Kongernheim). Durch diese umfassende stadtebauliche Entwicklungspla-
nung werden beide Ortsteile zusammenwachsen (vgl. Abbildung 6). Damit wird sich
auch der Mittelpunkt des Siedlungsgebietes der Gemeinde verschieben.

Gau-Odernheim, nordliche Bahnstrae:

Am nordwestlichen Rand des Kernortes sind im Bereich BahnstraRe / Carl-Zuckmayer-
StrafRe der Lebensmitteldiscounter Lidl Baumarkt bzw. Baustoffhandel Schiinke etab-
liert. Im Nahumfeld befinden sich eine Seniorenresidenz und Wohnquartiere. Mit der
verkehrsgiinstigen Lage an einer innerdrtlichen Hauptverkehrsachse erfillt der Lebens-
mittelmarkt Versorgungsfunktionen fir die nérdlichen und westlichen Teile des Kern-
ortes sowie die Ortsgemeinden im Nordosten der VG (Biebelnheim, Bechtolsheim).
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Abbildung 6: Elanu)ng zur langfristigen Erweiterung des Siedlungsgebietes in der OG Gau-Odernheim (inkl. OrtsrandstrafRe zur Entlastung von Gau Odern—
eim
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Quelle: WSW & Partner GmbH Planungsburo fir Umwelt, Stadtebau, Architektur, Kaiserslautern: Machbarkeitsstudie OrtsrandstraRe Gau-Kéngernheim - Strukturkonzept / Bebauungsvorschlag, Stand 11.12.2018
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7 Flonheim, Nahversorgungsstandort Im Baumfeld:

Das Gewerbegebiet Im Baumfeld liegt am 6stlichen Rand des Kernortes, wo es von der
Ortsbebauung, aber auch von der Landesstralle L 408 gut anfahrbar ist. Wahrend im
Sidteil des Gewerbegebietes hauptsachlich Gewerbe- und Handwerksbetrieben etab-
liert sind, ist der Nordteil vom Supermarkt EDEKA Wollny mit integriertem Backshop,
dem Logo-Getrankemarkt und der Ortsfeuerwehr gepragt. Mit der verkehrsginstigen
Lage an einer regionalen Hauptverkehrsachse erfillt der Nahversorgungsstandort nicht
nur Versorgungsfunktionen fir die Standortgemeinde, sondern auch fur die umliegen-
den Ortsgemeinden im Nordwesten der VG (Bornheim, Lonsheim, Bermersheim).

Y 4 Flonheim, Ortskern:

Der Ortskern von Flonheim liegt zentral im Kernort, zwischen dem Marktplatz, der Lang-
gasse und der Bornheimer LandstralSe. Neben dem Rathaus und einem Museum sind
hier auch vereinzelte Dienstleister (Volksbank, Postfiliale, Arztpraxen, Logopadie), Gast-
statten und ein Landhotel sowie Einzelhandelsbetriebe (Backerei, Apotheke, Wein-Di-
rektvermarkter) vorhanden, allerdings in geringer Verdichtung. Wegen der historisch
gepragten kleinteiligen Bau- und Verkehrsstrukturen gab es im Ortskern noch nie grofe
Einzelhandelsbetriebe oder -verdichtungen. Da ein Einzelhandelsmagnet fehlt, entwi-
ckelt der Ortskern kaum Uber das Nahumfeld hinausgehende Anziehungskraft.

In den kleineren Ortsgemeinden sind nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe vorhanden, so in
den Ortsgemeinden Albig, Eppelsheim, Erbes-Blidesheim, Flomborn, Framersheim, Freimers-
heim, Nack, Nieder-Wiesen und Offenheim. GroRte Anbieter sind ein Netto-Lebensmitteldis-
counter in Flomborn sowie der Landmarkt Rupp fiir Garten-, Tier- und Hofbedarf in Framers-
heim. Bei den Ubrigen Anbietern handelt es sich teils um Backereien und kleine Lebensmittel-
geschafte, teils um etablierte Spezialanbieter (z. B. Darts-Bedarf in Albig, Brennstoffe in Frei-
mersheim, Gartnerei in Offenheim, Weingut in Nack).

2. Aktueller Einzelhandelsbestand in der VG Alzey-Land

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollstandigen Erhebung des Einzelhandels in der
VG Alzey-Land im Juni 2025 (inkl. Betriebe des Ladenhandwerks, Hofladen, Tankstellen und
Direktvermarktung in Weingitern). Dabei wurden die Betriebe nach Umsatzschwerpunkt den
einzelnen Warengruppen zugeordnet. Zusatzlich erfolgte eine Einteilung nach der Fristigkeit
der Waren in kurz-, mittel- und langfristige Bedarfsbereiche.

Als Einzelhandelsbestand (Ladeneinzelhandel inkl. Ladenhandwerk) der VG Alzey-Land wur-
den bei der GMA-Erhebung

# 40 Betriebe
y 4 eine Gesamtverkaufsflache von ca. 12.255 m?
J  eine Brutto-Umsatzleistung von rund 47,1 Mio. €%

festgestellt.

24 Ergebnis von gutachterlicher Schatzungen auf Basis individueller Bewertung der einzelnen Betriebe.
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Mit Blick auf die Sortimentszusammensetzung im Einzelhandelsbestand der VG zeigt sich, dass
der Bestand ganz iberwiegend von Angeboten des Grundbedarfs gepragt ist (vgl. Tabelle 2).
Rund 73 % der Betriebe und 67 % der Verkaufsflachen entfallen auf Anbieter von Nahrungs-
und Genussmitteln. Anbieter des mittelfristigen Bedarfs gibt es mit Ausnahme eines speziali-
sierten Anbieters flr Sportartikel nicht. Langfristiger Bedarf wird nur punktuell angeboten,
u. a. durch einen Baumarkt, einen Landmarkt und Anbieter fir Grillgerate und Autozubehor.

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand der VG Alzey-Land 2025 nach Sortimentsbereichen

Sortimentsbereiche Anzahl der Verkaufsflache*
Betriebe * in m?

Kurzfristiger Bedarf insgesamt
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Kérperpflege, 33 8.745
Blumen, Zeitschriften)

... davon Nahrungs- u. Genussmittel 29 8.220

Mittelfristiger Bedarf insgesamt

(Bucher, Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport) 1 100

Langfristiger Bedarf insgesamt

(Elektrowaren, Hausrat, Mobel, Baustoffe, Optik, Uhren/ 7 3.510
Schmuck, Gebrauchtwaren)

Einzelhandel insgesamt 41 12.355

GMA-Erhebung Juni 2025; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

Aus der raumlichen Verteilung (vgl. Karte 2, Tabelle 3) wird erkennbar, dass der gréRte Teil
des Einzelhandels in der Ortsgemeinde Gau-Odernheim ansassig ist (ca. 41 % Betriebe und
knapp 60 % der Verkaufsflichen in der VG). Dies ist Ergebnis der besonderen Position von
Gau-Odernheim als Grundzentrum und einzige Kommune innerhalb der VG mit mehr als 3.000
Einwohnern. Gau-Odernheim verfiigt nicht nur Gber ein erhéhtes Nachfragepotenzial am Ort
(vgl. hierzu Kapitel 11.2.), sondern auch Uber die erforderlichen landesplanerischen Vorausset-
zungen fur die regelméalige Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel (vgl. hierzu Kapitel
1.4.). Schwerpunkte innerhalb von Gau-Odernheim sind der Nahversorgungsstandort stdliche
BahnstraRe / Frobelstralle sowie der Versorgungsstandort nérdliche BahnstraRe.

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand der Ortsgemeinden in der VG Alzey-Land 2025

insgesamt

Teilbereiche Verkaufs- Verkaufs- Verkaufsfiiche
Betriebe | flache | Betriebe | flache Betriebe in m?2
in m2 in m2
Gau-Odernheim 11 4.940 6 2.405 17 7.345
Flonheim 11 2.290 2 130 13 2.420
Andere Ortsgemeinden 7 990 4 1.600 11 2.590
VG Alzey-Land 29 8.220 12 4.135 41 12.355

GMA-Erhebung Juni 2025; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

Flonheim, das andere Grundzentrum innerhalb der VG, folgt an zweiter Stelle mit ca. 32 % der
Betriebe und ca. 20 % der Verkaufsflachen in der VG. Der dortige Angebotsschwerpunkt liegt
am Nahversorgungsstandort Im Baumfeld (vgl. Abbildung 7).
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GMA

Karte 2: Einzelhandelsverteilung in der Verbandsgemeinde Alzey-Land
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Auf die kleineren Ortsgemeinden entfallen zusammen ca. 27 % der Betriebe und ca. 21 % der
Verkaufsflachen. Hier sind besonders der Landmarkt Rupp in Framersheim und der Netto-Le-
bensmittelmarkt in Flomborn hervorzuheben.

Aus der Abbildung 7 wird auch deutlich, dass die Ortskerne von Gau-Odernheim und Flonheim
im Einzelhandel kaum Bedeutung haben (zusammen ca. 3 % der Verkaufsflachen). Magnetbe-
triebe des Einzelhandels sind hier jeweils nicht vorhanden.

Abbildung 7: Einzelhandelsbestand der VG Alzey-Land 2025 nach Standortlagen (Verkaufsfla-
chen)

e gesamt [} 30% 28% _ 21%

2% 1% 2%
Nonfood I 56% . 39%
2% 1% 2%
Lebensmittel I 45% 13% _ 12%
2% 2% 2%
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B Ortsmitte Gau-Odernheim Nahversorgungsstandort Gau-Odernheim
sonstige Standorte Gau-Odernheim B Ortsmitte Flonheim
B Nahversorgungsstandort Flonheim Sonstige Standorte Flonheim

Andere Ortsgemeinden

GMA-Erhebung Juni 2025; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

Grofite Anbieter in der VG Alzey-Land sind die Lebensmittelmérkte REWE Stecher, Lidl und
Netto in Gau-Odernheim und EDEKA Wollny in Flonheim, der Baumarkt Schiinke und das Grill-
center in Gau-Odernheim sowie der Landmarkt Rupp in Framersheim (alle groRflachig). Wei-
tere wichtige Nahversorger sind der Lebensmittelmarkt Netto in Flomborn sowie die Logo-
Getrankefachmarkte in Gau-Odernheim und Flonheim (alle unterhalb der GroRflachigkeit). Die
Ubrigen Anbieter, mit Ausnahme der Gartnerei in Offenheim, haben weniger als 200 m? VK.

Als Durchschnitt errechnet sich in der VG eine GréRe von ca. 300 m? VK je Betrieb; dieser Wert
ist v. a. auf die Lebensmittel- und Getrankemarkte und auf die 3 Fachmarkte zurtickzufthren.

Abbildung 8: Einzelhandelsbestand der VG Alzey-Land 2025 nach Betriebstypen
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Karte 3: Lebensmittel- und Drogeriemarkte als wesentliche Trager der Grundversorgung im Untersuchungsraum
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Besonders die 5 Lebensmittelmarkte haben strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandel
in der VG Alzey-Land (vgl. Abbildung 8). Derzeit entfallt ca. 48 % der Verkaufsflachen in der VG
Alzey-Land auf die Lebensmittelméarkte REWE, EDEKA, Lidl und Netto. Bei der Anzahl der Be-
triebe stellen Fachgeschéafte mit ca. 39 % (trotz mehrerer SchlieBungen von Geschaften) und
Mischformen (z. B. Hofladen, Vinotheken) mit ca. 37 % die groBten Anteile.

Durch die Verteilung der Lebensmittelmarkte im Nordwesten (Flonheim) und Nordosten (Gau-
Odernheim) sowie im Stiden des VG-Gebietes (Flomborn) ergibt sich eine befriedigende réum-
liche Abdeckung der Verbandsgemeinde mit Giitern des taglichen Bedarfs. Die Gewahrleis-
tung einer guten Grundversorgung entspricht dem raumordnerischen Ziel. Allerdings sind
viele Bewohner, insbesondere der unterversorgten Ortsgemeinden im Westen und Siiden des
VG-Gebietes, zu auswartigen Versorgungsstandorten ausgerichtet (z. B. Lebensmittelmarkte
in Alzey, Wendelsheim, Kirchheimbolanden und Gundersheim, vgl. Karte 3).

Aus den sehr geringen Einzelhandelsausstattungen der meisten Ortsgemeinden — insbeson-
dere im mittel- und langfristigen Bedarf — ldsst sich im Gegenzug die groRe Versorgungsbe-
deutung der Stadt Alzey ablesen. Dies betrifft sowohl die Versorgung mit Nahrungs- und Ge-
nussmitteln auch mit Nonfood. Grundsétzlich entspricht dies dem Ziel der Raumordnung
(Zentrale-Orte-Prinzip, mit Konzentration auf Mittel- und Oberzentren). Da die Stadt Alzey mit
ihren umfassenden Angeboten aus allen Ortsgemeinden der VG Alzey-Land gut erreichbar ist,
ergibt sich in der Praxis eine befriedigende Versorgungssituation fur die VG, wenngleich formal
deutliche Kaufkraftabflisse festzustellen sind.

3. Einzelhandelsausstattung im interkommunalen Vergleich

Zum besseren Verstandnis des Einzelhandels der VG Alzey-Land ist es hilfreich, die Situation
von anderen Verbandsgemeinden gegenilberzustellen. Grundlage hierfiir sind Versorgungs-
kennziffern, die die Einzelhandelsausstattung auf die Einwohnerzahlen beziehen und somit
interkommunal vergleichbar machen. Zum Vergleich herangezogen wurden Versorgungs-
kennziffern der Verbandsgemeinden Wollstein, Worrstadt, Monsheim, Kirchheimbolanden
und Nordpfilzer Land als Nachbarn® sowie die dhnlich groRen Verbandsgemeinden Rhein-
auen und Kusel-Altenglan.

Im Verhéltnis zur Einwohnerzahl (knapp 25.000) errechnet sich fir die VG Alzey-Land eine Fla-
chenausstattung von ca. 494 m? VK je 1.000 Einwohner?®. Davon entfallen ca. 329 m? VK auf
Nahrungs- und Genussmittel und ca. 153 m? VK auf Nichtlebensmittel.

Aus der Abbildung 9 wird deutlich, dass die VG Alzey-Land im Vergleich mit anderen Verbands-
gemeinden nur Gber einen sehr geringen Flachenbesatz verflgt. Sowohl bei Nahrungs- und
Genussmitteln als auch bei Nichtlebensmitteln liegt die VG Alzey-Land im unteren Bereich.
Dies erklart sich zum einen rechnerisch durch die relativ hohe Einwohnerzahl in der VG Alzey-
Land, zum anderen formal durch die zentralortliche Struktur (nur Grundzentren?’). In der VG

= Aus den Verbandsgemeinden Rhein-Selz und Wonnegau lagen keine Gesamtdaten zum Einzelhandel vor.

% Berechnungsbasis: Einwohner mit Hauptwohnsitz zum Stichtag 31.12.2024, gemall Angaben des Statisti-

schen Landesamtes Rheinland-Pfalz.

27 Laut Landes- und Regionalplanung sind grolflachige Einzelhandelsbetriebe regelmaRig nur in Mittel- und

Oberzentren vorgesehen.
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Alzey-Land haben aber auch die hohe Zahl von kleinen Ortsgemeinden und die besondere
Lage der VG rund um das Mittelzentrum Alzey zu einer kleinteiligen Angebotsstruktur und
dem weitgehende Fehlen von groRflachigen Fachmarkten gefihrt. Aus dem interkommunalen
Vergleich werden Erganzungspotenziale fir die VG Alzey-Land erkennbar, insbesondere fur

den kurzfristigen Bedarf.

Abbildung 9: Versorgungskennziffern im interkommunalen Vergleich
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Qualitative Bewertung des Einzelhandelsbestands

Im Folgenden wird das vorhandene Angebot nach quantitativen und qualitativen Aspekten
charakterisiert und etwaiger Erganzungsbedarf aufgezeigt.

V4

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel kann mit Blick auf die Quantitat in der VG Alzey-
Land von einer noch akzeptablen Versorgungssituation gesprochen werden. So verfigt
die VG Uber insgesamt 5, meist moderne bzw. modernisierte Lebensmittelmarkte, da-
runter zwei Supermarkte und drei Discounter. Zu diesen Magnetbetrieben kommen Ge-
trankemarkte, Direktvermarkter von Wein und Gemiise, Backereien und eine Metzgerei
hinzu, die das Angebot abrunden. Damit kann zumindest in den Grundzentren und an-
grenzenden Kommunen eine befriedigende wohnortnahe Grundversorgung angeboten
werden. Betriebstypen wie Biomarkte oder Convenience Stores sowie Spezialitatenge-
schafte (z. B. ethnische Lebensmittel, Kase, Kaffee, Tee, Confiserie) fehlen allerdings.

Die Grundversorgungsangebote in der VG Alzey-Land sind ungleichmaRig verteilt. Die
grofRflachigen Lebensmittelmarkte befinden sich im Nordwesten (Flonheim) und Nord-
osten (Gau-Odernheim) des VG-Gebietes. Die Getrankemarkte sind den beiden Super-
markten zugeordnet, die in den Grundzentren Flonheim und Gau-Odernheim liegen. Im
Stden (Flomborn) ist ein weiterer Lebensmitteldiscounter etabliert. Insbesondere die
Bewohner der westlichen Ortsgemeinden haben aber lange Anfahrtswege zu moder-
nen Lebensmittelmarkten, welche sich zudem bereits aufRerhalb der VG Alzey-Land be-
finden (z. B. in Wendelsheim, Alzey, Kirchheimbolanden). Vor dem Hintergrund der dort
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sehr geringen Bevolkerungsdichte ist dies allerdings kaum vermeidbar, da die Etablie-
rung eines Lebensmittelmarktes in den abseits gelegenen Kleingemeinden im Westen
der VG Alzey-Land aus wirtschaftlicher Sicht nicht realistisch ist.

Daher sollte insbesondere der vorhandene Bestand im VG-Gebiet gesichert und ggf.
weiter ausgebaut werden. Hierzu kommen in erster Linie Flachenerweiterungen bei Be-
standsbetrieben in Betracht. Da im Sudteil der VG kein Grundzentrum ausgewiesen ist,
kann der Bestand dort unter MalRgabe des heute geltenden LEP IV nicht wesentlich er-
weitert werden.

Der nahversorgungsrelevante Bereich Gesundheit / Kérperpflege ist in der VG Alzey-
Land durch je eine Apotheke in Gau-Odernheim und Flonheim vertreten. Hinzu kom-
men Drogeriewaren-Randsortimente bei den Lebensmittelméarkten. Drogeriemarkte
oder Sanitdtshduser gibt es in der VG nicht; stattdessen in Alzey.

In diesem nahversorgungsrelevanten Sortiment sollte in der VG eine Erganzung erfol-
gen, zumindest im Drogeriewarensortiment. Auch die Ansiedlung einer Apotheke im
Sidteil des VG-Gebietes (z. B. in Flomborn oder Ober-Flérsheim) ware wiinschenswert,
ebenso wie die eines Sanitdtshauses an einem bestehenden Versorgungsstandort.

Beim Ubrigen kurzfristigen Bedarf gibt es nur in den Segmenten Blumen Fachanbieter
(Gartnerei in Offenheim, Blumenladen in Gau-Odernheim, mobiler Floristikanbieter in
Flonheim); hinzu kommen die Floristik-Randsortimente der Lebensmittelmarkte. Die
Segmente zoologischer Bedarf und Zeitschriften werden durch Randsortimente der Le-
bensmittelmarkte und des Landmarktes abgedeckt. Unter Abwéagung der strukturellen
und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen sind Ergdanzungsmoglichkeiten durch neue
Anbieter als wenig wahrscheinlich einzustufen.

Die Ubrigen Bereiche des Nonfood-Einzelhandels sind nur punktuell besetzt, teils durch
Fachmarkte (Heimwerker- und Gartenbedarf, Grillzubehor), teils durch kleine Fachge-
schafte (Darts-Bedarf, Motorgerate, Autoteile, Motorrad-Zubehdr) und Mischbetriebe
(Auto-Teile- und Brennstoff-Handel).

Auffillig ist, dass die typischen innenstadtpragenden Branchen (z.B. Bekleidung,
Schuhe, Sportausristung, Blicher, Elektrowaren, Haushaltswaren, Optik, Horgerate-
Akustik) in der VG Alzey-Land nicht vorhanden sind. Urséachlich dafiir ist zum einen die
symbiotische Beziehung mit dem Mittelzentrum Alzey, zum anderen die starke Konkur-
renz durch Onlineanbieter in diesen Branchen sowie Wirtschaftlichkeitsprobleme von
Kleinbetrieben?®, die insbesondere inhabergefiihrte Betriebe an frequenzschwachen
Standorten zur Aufgabe gezwungen haben. In Anbetracht der gegebenen strukturellen
Situation in der VG Alzey-Land (nur Grundzentren ausgewiesen), der fehlenden Kon-
zentration des Einzelhandels in zentralen Lagen (die Ortsmitten von Gau-Odernheim
und Flonheim sind sehr schwach besetzt) sowie der langjahrig etablierten ,Arbeitstei-
lung” mit dem Mittelzentrum Alzey sind wesentliche Erganzungen durch neue Anbieter
nicht zu erwarten. Allenfalls kleine Geschéfte sind denkbar (z. B. Optiker, Kiosk mit Lotto
und Zeitungen), welche dann bevorzugt an einem bestehenden Versorgungsstandort
angesiedelt werden sollten.

28

Ursachen liegen etwa in Umsatzriickgangen in Folge der Corona-Lockdowns, Sanierungsriickstaus wegen
Liquiditatsmangeln, unglinstigen Einkaufskonditionen, Marketing-Defiziten oder im Fachkraftemangel.
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Flr groRRere oder spezialisierte Anbieter des mittel- und langfristigen Bedarfs (z. B. Be-
kleidungshauser, Mébelmarkte, Elektrofachmarkte) ist das Einwohnerpotenzial der VG
nicht ausreichend, auch sind wegen des Fehlens eines eigenen Mittelzentrums nicht die
erforderlichen raumordnerischen Voraussetzungen gegeben.

5. Zusammenfassende Bewertung der Einzelhandelssituation in der VG Alzey-Land

Das Einzelhandelsangebot in der VG Alzey-Land besteht Uberwiegend aus Anbietern fir
Grundversorgungsbedarf bzw. von Nahrungs- und Genussmitteln. In raumlicher Hinsicht ist es
stark auf die beiden Grundzentren Flonheim und Gau-Odernheim konzentriert. Grundsatzlich
entspricht dies den raumordnerischen Vorgaben.

In den mittel- und langfristigen Bedarfsbereichen gibt es in der VG Alzey-Land nur wenige Ein-
zelhandelsbetriebe, die allerdings teilweise recht groR sind (Baumarkt, Landmarkt, Grillbe-
darfsanbieter, Gartnerei). Ansonsten gibt es im Nonfood-Einzelhandel nur vereinzelt Laden-
geschafte. Keine Fachangebote bestehen in der VG Alzey-Land bei innenstadtrelevanten Bran-
chen wie Bekleidung, Schuhe, Biicher, Elektrowaren, Haushaltswaren, Optik oder Horgerate-
Akustik; bei Sportartikeln ist lediglich ein stark spezialisierter Anbieter (Darts-Sport) vorhan-
den. Ursdchlich dafir sind die langjahrig etablierten Einkaufsbeziehungen mit der gut ausge-
statteten Stadt Alzey, die wie eine ,Arbeitsteilung” wirken.

Auch in der VG Alzey-Land hat der allgemeine Strukturwandel im Einzelhandel und der Sieges-
zug des Onlinehandels zu einer Abnahme von inhabergefihrten Fachgeschaften gefihrt. Dies
entspricht den typischen Verhaltnissen in Verbandsgemeinden im landlichen Raum, die v. a.
aus Kleinstddten und sehr kleinen Ortsgemeinden bestehen. Von einer Umkehr dieser negati-
ven Entwicklung im stationdren Einzelhandel ist nicht auszugehen, weder in der VG Alzey-Land
noch in anderen kleinteilig strukturierten Verbandsgemeinden im landlichen Raum.

Wegen der Licken im Angebotsspektrum besteht aus der VG Alzey-Land insbesondere im
Nonfoodbereich, aber auch im Lebensmittelbereich ein deutlicher Kaufkraftabfluss zu umlie-
genden Einkaufsorten, in erster Linie nach Alzey, aber auch in andere zentrale Orte (z. B. nach
Kirchheimbolanden, Wollstein und Bad Kreuznach) oder zu Online-Anbietern. Per Saldo sind
in allen Branchen Kaufkraftabflisse aus der VG Alzey-Land zu konstatieren (vgl. hierzu Kapitel
[11.2.), v. a. in den Nonfoodbranchen.

Far die Zukunft ist eine erhebliche Ausweitung des Einzelhandelsbestands nicht absehbar. Die
wichtigste Aufgabe ist somit die Sicherstellung einer wohnortnahen Grundversorgung in der
Flache. Zu empfehlen ist die Sicherung der Lebensmittelmérkte sowie Angebotsergdnzungen
durch einen Drogeriemarkt und weitere Anbieter von Gesundheitsartikeln (z. B. Apotheke in
Flomborn; Sanitatshaus, Optiker und Horgerateakustiker). Wiinschenswert ware auch eine Er-
tlchtigung des Lebensmittelangebotes im Westteil und im Sidteil der VG (z. B. in Flomborn).

Auferhalb der beiden Grundzentren gibt es in allen kleineren Ortsgemeinden, mit Ausnahme
von Flomborn, nur eingeschrdnkte Angebote zur Nahversorgung. Dort existierten allenfalls
kleine Betriebe (Lebensmittelhandwerk, Winzer, Hofladen bzw. Direktvermarkter mit Auto-
matenverkauf). Diese konnen aber nur eine rudimentare Versorgung sicherstellen. Obwohl
die Nahversorgungssituation v. a. im Westen der VG Alzey-Land stark defizitar ist, sind dort
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wesentliche Angebotserganzungen nicht realistisch, da Einzelhandel in diesen einwohner-
schwachen Ortsgemeinden kaum rentabel ist. Vor diesem Hintergrund sollte der bereits seit
2018 verkehrende Birgerbus der VG Alzey-Land fir die Bewohner der Ortsgemeinden Be-
chenheim, Erbes-Blidesheim, Mauchenheim, Nack, Nieder-Wiesen und Offenheim dringend
erhalten werden, um die Grundversorgung in den westlichen Kommunen zu sichern.
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lll.  Nachfragepotenzial fir den Einzelhandel in der VG Alzey-Land

1. Kaufkraftpotenziale im Verbandsgemeindegebiet

Die Berechnung des Kaufkraftvolumens wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzel-
handel und Ladenhandwerk vorgenommen. Dazu werden aktuelle Daten des Statistischen
Bundesamts sowie GMA-Statistiken verwendet, die auf intensiven Marktrecherchen beruhen.
Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutsch-
land (inkl. Ausgaben im Lebensmittelhandwerk und in Apotheken?®) aktuell pro Kopf der
Wohnbevdlkerung ca. 6.864 €. Davon entfallen ca. 43 % (ca. 2.930 €) auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel und ca. 37 % (ca. 3.934 €) auf Nichtlebensmittel (Nonfood).

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist auch das Einkommensniveau der einzelnen Ortsge-
meinden (Kaufkraftniveau) zu bertcksichtigen. In den Ortsgemeinden der VG Alzey-Land lie-
gen die Kaufkraftniveaus meist (ber dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert = 100,0). Sie
bewegen sich zwischen 96,0 (Freimersheim) und 110,0 (Biebelnheim)® Fiir die gesamte Ver-
bandsgemeinde errechnet sich ein Durchschnittswert von 102,6. Das heilst dass das Kaufkraft-
niveau in der VG im Durchschnitt um 2,6 % Uber dem Bundesdurchschnitt liegt.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben, der loka-
len Kaufkraftkoeffizienten und der Einwohnerzahlen der Ortsgemeinden errechnet sich ein
aktuelles einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial im Gebiet der VG Alzey-Land von insge-
samt ca. 176,0 Mio. €. Davon entfallen ca. 75,1 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und
ca. 100,9 Mio. € auf Nichtlebensmittel (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der VG Alzey-Land 2025

Kaufkraft in Mio. €

Hauptwarengruppen Gauh—gtr:lnern- Elonheim léz:ri]g;n%:: R
Nahrungs- und Genussmittel 12,1 7,6 55,4 75,1
Gesundheit, Korperpflege 1,9 1,2 8,8 11,9
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bed., Zeitschriften 0,9 0,5 3,9 53
Blcher, Schreib- und Spielwaren 1,0 0,6 4,6 6,2
Bekleidung, Schuhe, Sport 2,8 1,8 13,0 17,6
Elektrowaren 2,4 1,5 11,1 15,1
Hausrat, Einrichtung, Mobel 2,7 1,7 12,2 16,5
Sonstiger Einzelhandel 4,6 2,9 20,8 28,3
Nonfood 16,3 10,2 74,4 100,9
Einzelhandel gesamt 28,4 17,8 129,8 176,0

GMA-Berechnung auf Basis von Einwohnerzahlen des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz (Hauptwohnsitze, Stand
31.12.2024); ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maglich

Far die Ortsgemeinden errechnen sich die in Tabelle 5 aufgefihrten Kaufkraftpotenziale.

2 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente.

30 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nurnberg, 2024.
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Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenziale in den Ortsge-
meinden der VG Alzey-Land 2025

Kaufkraft in Mio. €

Orts- bzw. Verbandsgemeinde | Einwohner* Nahrungs- und

Genussmittel Nonfood Insgesamt
Albig 1.634 49 6,6 11,5
Bechenheim 411 1,2 1,6 2,8
Bechtolsheim 1.798 5,6 7,6 13,2
Bermersheim vor der Hohe 386 1,2 1,6 2,9
Biebelnheim 670 2,2 2,9 51
Bornheim 875 2,5 3,3 5,8
Dintesheim 152 0,5 0,6 1,1
Eppelsheim 1.147 3,4 4,6 8,0
Erbes-Bldesheim 1.472 4,8 6,4 11,1
Esselborn 391 1,2 1,6 2,8
Flomborn 1.046 3,1 4,2 7,3
Flonheim 2.622 7,6 10,2 17,8
Framersheim 1.564 4.6 6,2 10,7
Freimersheim 673 1,9 2,5 4,4
Gau-Heppenheim 554 1,7 2,2 3,9
Gau-Odernheim 3.995 12,1 16,3 28,4
Kettenheim 321 1,0 1,4 2,4
Lonsheim 601 1,8 2,4 4,2
Mauchenheim 959 2,8 3,7 6,5
Nack 575 1,8 2,4 4,1
Nieder-Wiesen 582 1,7 2,2 3,9
Ober-Flérsheim 1.348 4,0 5,4 9,3
Offenheim 631 1,9 2,6 4,5
Wahlheim 587 1,8 2,4 4,2
VG Alzey-Land gesamt 24.994 75,1 100,9 176,0
* Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Hauptwohnsitze, Stand 31.12.2024)

GMA-Berechnung; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

2. Einzelhandelszentralitat, Kaufkraftbindung und -abflisse

Die Zentralitatskennziffer des Einzelhandels errechnet sich aus dem erzielten Umsatz in der
betreffenden Kommune im Verhaltnis zur Kaufkraft der dortigen Wohnbevélkerung. Sie stellt
damit ein Indiz fUr die Attraktivitat des betreffenden Einzelhandelsstandorts dar (auch fir aus-
wartige Kunden). Werte von Uber 100 zeigen erhebliche Kaufkraftzuflisse an, bei Werten un-
ter 100 liegen Kaufkraftabflisse vor.3!

Im Verhaltnis aus der erzielten Umsatzleistung (ca. 47,1 Mio. €) und des 6rtlichen Kaufkraft-
potenzials (ca. 176,0 Mio. €) ergibt sich eine Zentralitatskennziffer von ca. 27.

31 Es ist zu berlcksichtigen, dass es sich um einen rein rechnerischen Wert handelt, der umso hoher ausfallt,

je niedriger die Kaufkraft am Ort selbst ist und je groRer das Marktgebiet des Einzelhandelsstandorts ist.
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Aus diesem sehr geringen Wert wird deutlich, dass aus der VG Alzey-Land erhebliche Kauf-
kraftabflisse zu anderen Einkaufsorten bzw. zum Onlinehandel vorliegen. Dies trifft besonders
auf die Nonfoodbranchen zu.

Die Kaufkraftbindung in der gesamten VG Alzey-Land ldsst sich durch GegenUberstellung der
bereinigten Umsatzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial ermitteln. Insgesamt erzielt der Ein-
zelhandel der VG Alzey-Land derzeit nach GMA-Berechnungen eine Brutto-Umsatzleistung
von ca. 47,1 Mio. €. Davon entfielen nach Bereinigung® ca. 34,8 Mio. € auf Nahrungs- und
Genussmittel und ca. 12,3 Mio. € auf Nichtlebensmittel. Rund vier Flinftel der Umséatze wer-
den mit Kunden aus der VG Alzey-Land erzielt (ca. 37,5 Mio. €). Ein Flinftel entfallt auf auswar-
tige Kunden (z. B. aus Alzey und schwécher aufgestellten Kommunen im Umkreis).

Fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 28,5 Mio. € : ca. 75,1 Mio. € = ca.38%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus der VG Alzey-Land) Wohnbevolkerung)

Fir den Bereich Nichtlebensmittel (Nonfood) betrédgt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 9,1 Mio. € : ca. 100,9 Mio. € = ca. 9%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus VG Alzey-Land) Wohnbevolkerung)

Fir den Einzelhandel insgesamt betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 37,6 Mio. € : ca. 176,0 Mio. £ = ca. 21 %.
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus VG Alzey-Land) Wohnbevélkerung)

Bei der Betrachtung der Kaufkraftbindungswerte fir die VG zeigt sich also, dass ca. 37,6 Mio. €
(etwa 21 % der vorhandenen Kaufkraft) in der VG gebunden werden kann. Umgekehrt betra-
gen die Kaufkraftabflisse ca. 138,4 Mio. € bzw. ca. 79 % des Kaufkraftvolumens. Diese flieRen
an andere Standorte ab oder werden vom Onlinehandel abgeschdpft.

Kaufkraftabfllsse in erheblicher Hohe liegen in den meisten Nonfoodbranchen vor, insbeson-
dere bei Bekleidung, Schuhen, Sportartikeln, Elektrowaren / Medien, Mobeln, Haushaltswa-
ren, Fahrradern, Bichern, Optik / Horgerateakustik, Sanitdtswaren und Babybedarf, welche
bislang in der VG Alzey-Land kaum angeboten werden (nur im Rahmen von Randsortimenten
der Lebensmittelmarkte). Wegen der sehr lickenhaften Ausstattung in den meisten Nonfood-
branchen kénnen im Nichtlebensmittelbereich nur etwa 9 % der vorhandenen Kaufkraft ge-
bunden werden. Insbesondere in den Nonfood-Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs (Ar-
tikel der Gesundheit, Kérperpflege) ist die ermittelte Kaufkraftbindung deutlich zu niedrig, um
dem Anspruch einer wohnortnahen Grundversorgung zu genlgen.

Auch im Bereich Nahrungs- und Genussmittel konnte nur eine niedrige Kaufkraftbindungs-
guote von ca. 38 % ermittelt werden. Grund dafiir sind rdumliche Angebotsdefizite (insbeson-
dere im Westteil der VG und in Teilen der stdlichen Ortsgemeinden, welche keine leistungs-

Ex Umsédtze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet.
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fahige Lebensmittelversorgung vor Ort vorfinden). Auch die ringférmige Gestalt der VG Alzey-
Land, die in der Mitte die verbandsfreie Stadt Alzey umschliel3t, und die bestehenden Arbeits-
platzverflechtungen mit umliegenden Arbeitsorten beglinstigen Kaufkraftabflisse in die um-
liegenden zentralen Orte. Hinzu kommt, dass in der VG Alzey-Land zwar einige leistungsstarke
Supermaérkte und Discounter vorhanden sind, sich diese aber auf den Nordteil der VG kon-
zentrieren, und andere Betriebstypen wie GroRRe Supermarkte, SB-Warenhauser, Biomarkte
oder Spezialitdtengeschafte fehlen. Somit |asst sich aus der fir die VG Alzey-Land ermittelten
Kaufkraftbindung im Nahrungs- und Genussmittelbereich ein deutlicher Bedarf zur Verbesse-
rung der flichendeckenden Lebensmittel-Nahversorgung ableiten.

3. Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in der VG Alzey-Land

Eine wesentliche Voraussetzung fur eine positive Einzelhandelsentwicklung in der VG Alzey-
Land ist eine Bevolkerungszunahme. Das Statistische Landesamt prognostiziert der VG eine
Bevolkerungszunahme auf knapp 26.000 Einwohner Ende 2035 (d. h. ca. 3,5 % mehr als
2020)*. Einwohnerzuwichse sind insbesondere in Gau-Odernheim, Flonheim und Albig zu er-
warten, die im ROP als W-Gemeinden ausgewiesen sind, sodass dort auch héhere Wohndich-
ten moglich sind. Derzeit erfolgen in Gau-Odernheim und Flonheim Erweiterungen bzw. Neu-
entwicklungen von Wohngebieten. Dies wird auch einen entsprechenden Anstieg des Bedarfs
fir Nahversorgungseinrichtungen zur Folge haben. Aus den insgesamt betrachtlichen Einwoh-
nerpotenzialen und auch aus den meist Uberdurchschnittlich hohen Kaufkraftniveaus in den
Ortsgemeinden der VG leitet sich flr die mittlere Zukunft eine glinstige Nachfragesituation ab.

Als Konkurrenz sind die Entwicklungen in umliegenden Einkaufsorten zu beachten, insbeson-
dere in Alzey (z. B. Modernisierung und Umstrukturierung des Rheinhessen-Centers mit Kauf-
land als Nachfolger von real,-), Kirchheimbolanden und Bad Kreuznach (diverse Ansiedlungs-
und Erweiterungsplanungen von Lebensmittel- und Fachmarkten). Generell ist von einer suk-
zessiven Modernisierung bzw. VergrofBerung der dortigen Lebensmittelmarkte auszugehen,
wie es dem bundesweiten Trend der fiihrenden Lebensmittelhandelsunternehmen entspricht.

Unter Bericksichtigung dieser externen Entwicklungen ist nicht zu erwarten, dass der Einzel-
handel in Gau-Odernheim seine Marktbedeutung in raumlicher Hinsicht ausweiten kann. Zu
begrinden ist dies mit Modernisierungsprojekten in den Umlandkommunen, aber auch mit
der generellen Ausweitung von Onlineangeboten und den sich Uberall vollziehenden Optimie-
rungsbestrebungen des Handels. Grundsatzlich muss sich die VG Alzey-Land daher darum be-
mihen, ihre Wettbewerbsposition als Einzelhandelsstandort zu erhalten.

Wie in Kapitel I.7. dargelegt, steht der traditionelle Innenstadt-Einzelhandel unter starkem
Druck (u. a. durch den Onlinehandel und durch gednderte Konsumgewohnheiten, haufig aber
auch durch wirtschaftliche Probleme der einzelnen Betriebe). Gerade fiir kleine, wenig profi-
leierte Geschéfte ist ein Uberleben schwer. Bereits in der Vergangenheit hat dies in der VG
Alzey-Land zu deutlichen Bestandsabschmelzungen im kleinflachigen Fachhandel gefihrt. Fir
die Zukunft ist nicht zu erwarten, dass die Nachfrage nach Ladenlokalen fir Neuansiedlungen

3 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wandel in Rheinland-Pfalz — Sechste

kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung fir verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden (Ba-
sisjahr 2020) — Ergebnisse fur den LK Alzey-Wormes.
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von Anbietern des mittel- und langfristigen Bedarfs wesentlich gestarkt werden kann. Somit
verbleibt als wesentlicher Ansatzpunkt fir die kinftige Einzelhandelsentwicklung der VG
Alzey-Land die Sicherung der Versorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs. Hierzu gehort zum
einen die Sicherung und ggf. Modernisierung der Lebensmittelmarkte (als wesentliche Trager
einer qualitatvollen Grundversorgung) und zum anderen ein punktueller Ausbau der Gbrigen
nahversorgungsrelevanten Branchen (insbesondere Drogeriemarkt).

In den einzelnen Hauptwarengruppen lassen sich unter Berlcksichtigung der demografischen
und 6konomischen Aspekte der kleinrdumigen Angebots- und Nachfragesituation, der beste-
henden Standortrahmenbedingungen sowie der Versorgungsfunktionen der kooperierenden
Grundzentren Flonheim und Gau-Odernheim folgende Entwicklungspotenziale erkennen:

y 4

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sind in der VG Alzey-Land derzeit 29 Einzelhan-
delsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 8.220 m? VK vorhanden. Darunter
befinden sich mehrere Direktvermarkter, die nicht dem konventionellen Einzelhandel
zuzurechnen sind. Aus der durchschnittlichen BetriebsgréfRe von ca. 283 m? VK ist Er-
ganzungs- und Modernisierungsbedarf erkennbar. Dies betrifft zum einen die struktur-
pragenden Lebensmittelmérkte, deren Bestand in jedem Fall gesichert werden, wozu
neben Modernisierungsmoglichkeiten auch kiinftige Flachenerweiterungen in Betracht
kommen. Zum anderen sollte auch angestrebt werden, den Bestand an erganzenden
Kleinanbietern (z. B. Lebensmittelhandwerk, Nachbarschaftsladen, Hofladen) zu erwei-
tern, um in allen Bereichen der Verbandsgemeinde zumindest rudimentare Grundver-
sorgungsmoglichkeiten in zumutbarer Nahe zu schaffen. Bedarf flir Bestandserganzun-
gen besteht v. a. in den westlichen und sldlichen Randbereichen der VG Alzey-Land.

Zur Versorgung im Bereich Gesundheit, Kdrperpflege sind in der VG Alzey-Land nur zwei
Apotheken und die Randsortimente in den Lebensmittelméarkten vorhanden. Zur Ergan-
zung sollte ein Drogeriemarkt angesiedelt werden, sinnvollerweise an einem bestehen-
den Nahversorgungsstandort in Gau-Odernheim. AuRerdem sollte gepriift werden, ob
die Ansiedlung einer Apotheke im Sldteil der VG (z. B. in Flomborn), etwa zusammen
mit einem Arztehaus, erfolgen kann.

Bei Blumen / zoologischer Bedarf / Zeitschriften gibt es nur Fachanbieter fir Blumen.
Das Segment zoologischer Bedarf wird nur teilweise abgedeckt (Uber Randsortimente
der Lebensmittelmarkte und des Landmarktes), Zeitschriften gibt es in den Lebensmit-
telmarkten. Ergdnzungsmoglichkeiten durch neue Betriebe sind vor dem Hintergrund
der geringen Bevolkerungsdichte im VG-Gebiet skeptisch zu beurteilen, auf individueller
Ebene aber denkbar.

Die Ubrigen Sortimente im Nonfood-Einzelhandel sind nur punktuell besetzt (Fach-
markte flr Baustoffe / Heimwerkerbedarf, Garten- und Landbedarf sowie spezialisierte
Anbieter von Grillzubehor, Darts-Bedarf, Schmuck, Motorgeraten, Autoteilen und Mo-
torrad-Zubehor). Zwar ware insbesondere in den innenstadtrelevanten Branchen eine
Erganzung des Angebots wiinschenswert (z. B. Fachanbieter fir Schreib- und Spielwa-
ren, Bucher, Mode, Schuhe, Sportartikel, Hausrat, Optik / Horgerateakustik), um damit
die zentralen Ortslagen zu starken. Jedoch reicht in den meisten Branchen das ortlich
erreichbare Nachfragepotenzial nicht aus, um gréRere Anbieter in der VG Alzey-Land
neu anzusiedeln. Wegen der grofRen Ausdehnung der VG Alzey-Land und ihrer ungiins-
tigen ringférmigen Struktur konnen die Anbieter nicht das gesamte VG-Gebiet fir sich
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erschlieRen und sehen sich grolRer Konkurrenz durch etablierte Anbieter in der Kreis-
stadt Alzey ausgesetzt. Auch der Onlinehandel und die regionale Wettbewerbssituation
mit weiter entfernten Einkaufsstadten (z. B. Bad Kreuznach, Worms, Mainz) schranken
die Ansiedlungschancen ein. Aus Sicht der Raumordnung sind Neuansiedlungen von
grofRflachigen Fachmarkten in Grundzentren im Grundsatz nicht vorgesehen. Daher er-
scheinen wesentliche Bestandserweiterungen in den meisten innenstadttypischen Sor-
timenten unrealistisch. Denkbar ist dagegen die Ansiedlung eines Anbieters fur Optik /
Horgerateakustik in einem der beiden Grundzentren.

In den Branchen Mobel / Einrichtung, Elektrowaren, Sportartikel und Fahrrader / E-Bi-
kes dominieren mittlerweile in ganz Deutschland groRflachige Angebotsformen den
Wettbewerb. Hier reichen die von der VG aus erschlieRbaren Nachfragepotenziale so-
wie die raumordnerischen Vorgaben nicht aus, um zusatzliche grol¥flachige Anbieter
aullerhalb eines Mittelzentrums neu anzusiedeln. Auch die regionale Wettbewerbssitu-
ation (Mobelhauser in Mainz, Fachmarkte in Alzey, Bad Kreuznach, Worms und Mainz)
und die Marktwirkungen von Onlinehandlern verhindern die realistischen Ansiedlungs-
chancen in diesen Branchen. Denkbar sind jedoch individuelle Nischenanbieter.

In kleinrdumiger Hinsicht bestehen folgende Entwicklungsmoglichkeiten:

y 4

Die rund 4.000 Einwohner zéhlende Ortsgemeinde Gau-Odernheim ist als Grundzent-
rum ausgewiesen, sodass hier Angebotserweiterungen auch in Form von groRflachigem
Einzelhandel grundsatzlich moglich sind, gemal der raumordnerischen Vorgaben der
Landes- und Regionalplanung allerdings nur in stadtebaulich integrierten Bereichen.

Im traditionellen Ortskern von Gau-Odernheim ware die Ansiedlung von grofformati-
gen Angebotsformen absehbar nur durch umfangreiche Umstrukturierungen von Im-
mobilien (z. B. Zusammenlegung von Geschéftsflachen, Abrisse und Neubauten) und
Verbreiterungen der DurchfahrtsstralRe moglich. Sofern hierzu Uberhaupt die erforder-
liche Investitionsbereitschaft zu erzielen ware, dirfte dies die Gefahr von gravierenden
nachteiligen Veranderungen des Stadtbilds oder der stddtebaulichen Grundstruktur im
Ortskern nach sich ziehen. Hinzu kime die Zunahme des Kfz-Verkehrs im Ortskern, der
erst verkehrsberuhigt wurde. Die Ansiedlung von Kleinbetrieben ware zwar immobilien-
bezogen leichter moglich, jedoch aus wirtschaftlicher Sicht aufgrund des Fehlens von
Magnetbetrieben und einer ausreichenden Frequenz langfristig wenig aussichtsreich.

Stattdessen sollte die bestehenden Nahversorgungsstandorte an der BahnstrafSe aus-
gebaut werden. Der Standort an der sidlichen BahnstralRe / Frobelstrale ist mit zwei
Lebensmittelmarkten, zwei Backshops und einem Getrankemarkt faktisch bereits der
Schwerpunkt des ortlichen Einzelhandels. Wegen seiner Einbettung in Wohngebiete,
der Scharnierlage zwischen den beiden Ortsteilen Gau-Odernheim und Gau-Kéngern-
heim sowie seiner guten verkehrlichen Erreichbarkeit auch fur die Bewohner der Um-
landgemeinden, eignet sich dieser Standort in der einwohnerstarksten Ortsgemeinde
der VG als Schwerpunkt fir die Grundversorgung der VG Alzey-Land. Auch der Standort
des Lidl-Marktes an der nérdlichen BahnstralRe / Carl-Zuckmayer-StralRe bietet sich we-
gen der umliegenden Wohnbebauung (u. a. Seniorenheim) fir eine Starkung an. Fur
diese Bestandsstandorte sind Angebotsergdnzungen durch einen Drogeriemarkt, ein
Sanitatshaus oder einen Optiker / Horgerateakustiker denkbar.
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y 4

Flonheim ist mit aktuell ca. 2.620 Einwohnern zweitgroRte Ortsgemeinde in der VG
Alzey-Land. Durch die Ausweisung als Grundzentrum sind in Flonheim Angebotserwei-
terungen auch in Form von grofRflachigem Einzelhandel grundséatzlich moglich, gemal
der raumordnerischen Vorgaben der Landes- und Regionalplanung allerdings nur in
stadtebaulich integrierten Bereichen.

Der Ortskern von Flonheim ist mit seiner engen stadtebaulichen Grundstruktur und der
dominierenden historischen Bausubstanz nicht zur Ansiedlung von grofReren Angebots-
formen geeignet; er wird heute vornehmlich von Weingitern, Ubernachtungsstitten
und Gastronomie gepragt. Umfangreiche Umstrukturierungen, wie sie zur Ansiedlung
von grolflachigem Einzelhandel notwendig wéren, sind wegen der damit entstehenden
gravierenden nachteiligen Veranderungen des Stadtbilds nicht moglich. Die Ansiedlung
von Kleinbetrieben wéare zwar denkbar, allerdings wegen des Fehlens von Magnetbe-
trieben und einer ausreichenden Frequenz im Ortskern kaum wirtschaftlich tragfahig.

Der Nahversorgungsstandort von Flonheim im Gewerbegebiet Im Baumfeld ist durch
seine verkehrsginstige Lage an der L 408 auch fir die Bewohner der unversorgten Orts-
gemeinden Bornheim und Lonsheim sehr gut erreichbar, sodass der Bestandsstandort
mit Supermarkt, Backshop und Getrdankemarkt die Grundversorgung fur den gesamten
Nordwestteil der VG Alzey-Land Ubernimmt. Zur Angebotsoptimierung ist an diesem
Nahversorgungsstandort die Erweiterung des bestehenden Supermarktes grundsatzlich
denkbar. Die Ansiedlung von zusatzlichen groRflachigen Einzelhandelsbetrieben (z. B.
Discounter) ist hingegen wegen des begrenzten Einwohnerpotenzials der Standortkom-
mune Flonheim kritisch zu sehen. Fir den Fall, dass der Bestandsstandort (Edeka, Ge-
trankemarkt) nicht weiterentwickelt werden kann, bietet sich mittel- bis langfristig ggf.
ein neuer (Verlagerungs-)Standort in Verbindung mit der Realisierung des neuen Ge-
werbegebietes dstlich der L 408 bzw. des Wohngebietes Sommerstick Il an.

In den Gbrigen Ortsgemeinden der VG Alzey-Land sind nur punktuell Einzelhandelsbe-
triebe vorhanden. Wegen der geringen Einwohnerzahlen (zumeist weniger als 1.000)
und den begrenzten Kaufkraftzuflissen (fast alle Ortsgemeinden liegen abseits von
HauptverkehrsstralRen und haben nur geringe Bedeutung als Arbeitsorte) ist hier ein
wesentlicher Ausbau der Einzelhandelsangebote kaum realistisch. Angebotsergéanzun-
gen sind allenfalls durch Kleinbetriebe realistisch (z. B. Backereifiliale, Hofladen, Klein-
flichenkonzept mit moderner Verkaufstechnologie ohne Kassen-Personal®).

Denkbar sind jedoch kleinteilige Angebotsergdnzungen im stdlichen Teil der VG, wie
etwa die Ansiedlung einer Backereifiliale, eines Hofladens oder einer Apotheke. Als
Standort hierfiir bietet sich die Ortsgemeinde Flomborn an, die mit einem Netto-Le-
bensmittelmarkt, einer Realschule plus, einer Grundschule, einer Kita und verschiede-
nen Dienstleistern (Fitness-Studio, Friseur, Kosmetik, Auftragsarbeiten fir handgefer-
tigte Geschenkartikel) bereits Ansatze eines Grundzentrums aufweist. Zwar weist Flom-
born derzeit nur ca. 1.060 Einwohner auf, jedoch kann die Ortsgemeinde wegen ihrer
verkehrsgiinstigen Lage auch fir die umliegenden Ortsgemeinden Ober-Florsheim,
Dintesheim und Eppelsheim Versorgungsfunktionen Gbernehmen (zusammen derzeit
knapp 3.700 Einwohner).

34

Z. B. die Betreiber , Tante Enso“, ,Tante M", ,tegut... teo”). Bei diesen Kleinflachenkonzepten konnen die
Kunden die Turen Uber ein Zugangsterminal 6ffnen und anschliefend ihre Produkte auswahlen, scannen
und entweder an Selbstbedienungskassen mit EC-/Kreditkarte oder direkt Gber eine aufladbare Kunden-
karte (Uber eine App des Unternehmens) bezahlen. Damit ist ein Einkauf nahezu rund um die Uhr moglich.
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IV.  Einzelhandelskonzept fir die VG Alzey-Land

1. Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzepts

Das Einzelhandelskonzept soll als Planungskonzept fiir die geordnete Weiterentwicklung des
Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Alzey-Land dienen, um gewlinschte Branchen gezielt
an hierflr geeignete Standorte lenken zu kénnen. Ausgehend von den Festlegungen im Ein-
zelhandelskonzept der Ortsgemeinde Gau-Odernheim (2019) wird der Betrachtungsraum auf
die gesamte VG Alzey-Land erweitert. Nach seiner Verabschiedung durch den Verbandsge-
meinderat wird das Einzelhandelskonzept kinftig als Grundlage fiir eine sachgerechte und
transparente Beurteilung von Ansiedlungs-, Erweiterungs- und Umsiedlungsvorhaben in der
Verbandsgemeinde dienen. Zugleich werden damit stadtebaulich fundierte Standortpriorita-
ten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung formuliert.

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

#  Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert speziell fir die VG Alzey-Land die in-
nenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimente und dient somit als
Grundlage fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben im Einzelhandel.

#  Standortkonzept: Mit dem Standortkonzept werden raumliche Prioritdten festgelegt,
um die Entwicklung des Einzelhandels gezielt in bestimmte Standortlagen zu lenken.
Gemal LEP IV sind zentrale Versorgungsbereiche (nur hier sind grol3flachige Einzelhan-
delsvorhaben mit innenstadtrelevanten Sortimenten erlaubt) und ggf. Erganzungsstan-
dorte (fUr nicht innenstadtrelevante Sortimente) zu definieren. Die SGD Siid nennt als
weitere Ausweisungskategorien ,Bestandsstandorte mit Entwicklung” und , Bestands-
standorte ohne Entwicklung”.

Als wesentliche Ziele des Einzelhandelskonzepts werden empfohlen:

Y 4 Erhalt und adaquater Ausbau der Versorgungsfunktionen der kooperierenden Grund-
zentren Gau-Odernheim und Flonheim

#  Sicherungund Weiterentwicklung der verbrauchernahen Grundversorgung mit Lebens-
mitteln und anderen Sortimenten des taglichen Bedarfs

Y 4 Raumliche Konzentration von Versorgungseinrichtungen an geeigneten, gut erreichba-
ren Standorten, dadurch Vermeidung von zusatzlichem Verkehrsaufkommen

Y 4 Reglementierung des Einzelhandels in Gewerbe- und Industriegebieten

#  Sparsamer Umgang mit Flachenressourcen, als Voraussetzung kinftiger Entwicklungs-
moglichkeiten fur Gewerbe, Wohnen, Tourismus, Landwirtschaft / Weinbau und Natur.
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet zusammen mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrecht-
liches Instrument, mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels gezielt gesteuert wer-
den kann. Damit kdnnen innenstadt- und grundversorgungsrelevante Sortimente in Gewerbe-
gebieten aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen auch unterhalb der Grenze der
GrofRflachigkeit rechtssicher ausgeschlossen werden.

Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbilds ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzule-
gen, welche wesentlich flr die Nutzungsvielfalt und Attraktivitdt von zentralen Versorgungs-
bereichen (Ortsmitten oder Nahversorgungszentren) sind.

Innenstadtrelevante Sortimente tragen maligeblich zu einem aus stddtebaulicher Sicht win-
schenswerten Einkaufserlebnis in Stadt- bzw. Nahversorgungzentren bei. Innenstadtrelevante
Sortimente weisen im Allgemeinen eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit, einen be-
grenzten Flachenbedarf in der Prdsentation sowie eine hohe Verbundwirkung mit anderen
Sortimenten auf. Als innenstadtrelevant sind solche Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung
in peripheren Lagen nennenswerte Umsatzumlenkungen zu Lasten zentraler Versorgungsbe-
reiche ausldsen kann, woraus dort Verdrangungseffekte und Funktionsverluste resultieren.
Grundlage der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die ermittelten Bestandsstruktu-
renin gewachsenen Zentren, die realistischen Ansiedlungschancen in den zentralen Lagen und
das aus stadtebaulichen Griinden erwiinschte Sortimentsspektrum in den zentralen Versor-
gungsbereichen. Die Einstufung eines Sortimentes als ,innenstadtrelevant” setzt nicht zwin-
gend voraus, dass dieses zum Zeitpunkt der Bewertung in einem zentralen Versorgungsbe-
reich vertreten ist; auch Sortimente, die derzeit nicht oder nur in einem geringen Umfang in
der betreffenden zentralen Lage angeboten werden, die aber einen wesentlichen Beitrag zur
Gesamtattraktivitat der zentralen Lage leisten wirden, konnen als innenstadtrelevant einge-
stuft werden. Jedoch muss eine solche Ansiedlung bei Beachtung stadtebaulicher, verkehrli-
cher und marktseitiger Rahmenbedingungen (betriebswirtschaftliche Sicht moglicher Betrei-
ber) tatsachlich moglich bzw. realistisch sein.

Im LEP IV, Erlduterung zu 758, sind die in Rheinland-Pfalz als innenstadtrelevant geltenden
Sortimente aufgeflhrt. Abweichungen sind grundsatzlich moglich, sofern diese begriindet
werden. Im LEP IV werden auRerdem Sortimente der Grundversorgung benannt; dabei han-
delt es sich um Sortimente, die typischerweise in Lebensmittelmarkten angeboten werden. Im
LEP IV werden folgende Sortimente als innenstadtrelevant benannt:

Nahrungsmittel (zugleich Sortiment der Grundversorgung)
Drogeriewaren / Kosmetikartikel (zugleich Sortiment der Grundversorgung)
Haushaltswaren / Glas / Porzellan (zugleich Sortiment der Grundversorgung)

Blcher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren, Biroartikel
Kunst / Antiquitaten

Baby- / Kinderartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Unterhaltungselektronik / Computer, Hifi / Elektroartikel

NN N NN NN NN

Foto / Optik
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Y 4 Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Teppiche, Textilien / Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe

Musikalienhandel
Uhren / Schmuck
Spielwaren, Sportartikel
Blumen

Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas

NN N N NN

Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

Als nicht innenstadtrelevant gelten solche Sortimente, die in zentralen Versorgungsbereichen
nicht oder nur in geringem Umfang vertreten sind und dort infolge fehlender oder nur gerin-
ger Frequenzwirkung auch nur geringe Synergieeffekte hervorrufen wirden. Das Angebot von
solchen Sortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten stellt daher i. d. R. keine
Gefahrdung fur die zentralen Lagen dar. Es handelt sich dabei v. a. um voluminése, schwere
oder sperrige Glter, die ganz Uberwiegend von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Dies be-
dingt einen grolRen ebenerdigen Flachenbedarf, einen hohen Anspruch an die Verkehrsgunst
und ein moglichst niedriges Mietkostenniveau des Standortes. Eine Lenkung solcher Anbieter
an Standorte aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist daher auch aus stadtebaulichen
Grinden wiinschenswert.

Der GMA-Vorschlag orientiert sich an der Zuordnung im LEP IV, enthélt aber eine Unterteilung
der innenstadtrelevanten Sortimente in innenstadtrelevante Sortimente i.e.S. und Sorti-
mente der Grundversorgung. So soll eine optimale Steuerungsmoglichkeit erreicht werden:

y 4 Sortimente wie Parfimerie, Sanitatswaren, Blcher, Schreib- und Spielwaren, Beklei-
dung, Schuhe, Sportartikel, Elektrokleingerate, Telekommunikation, Optik oder Horge-
rateakustik, die typisch flr Innenstadte sind (daher innenstadtrelevante Sortimente)
sollen gezielt in das Hauptzentrum gelenkt werden, aber nicht unbedingt an Nahversor-
gungsstandorte. Damit sollen dem zentralen Versorgungsbereich ausreichend Entwick-
lungsspielrdume gesichert werden.

#  Sortimente der Grundversorgung wie Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren und Apo-
thekenwaren sind dagegen Artikel des taglichen Bedarfs und sollten daher méglichst
verbrauchernah, also auch an Nahversorgungsstandorten auferhalb des Hauptzent-
rums angeboten werden kénnen.

Darilber hinaus ergeben sich bei einigen Sortimenten Abweichungen zur Einordnung im LEP
IV. Diese werden wie folgt begriindet:

#  Das Sortiment Zooartikel, Tiernahrung und lebende Tiere wird als nicht innenstadtrele-
vant eingestuft, da sich in diesem Sortiment die Angebotsstrukturen deutlich weg vom
innenstadttypischen, kleinen Fachgeschaft entwickelt haben, hin zum Fachmarkt. Mo-
derne Heimtier- und Futtermittelfachmarkte weisen i. d. R. Verkaufsflachen von mehr
als 400 m? auf und befinden sich an autokundenorientierten Standorten, welche es dem
Kunden erlauben, grolRere GebindegrofRen und sperrige Artikel bequem abzutranspor-
tieren. Sie fihren auch sperrige Artikel (z. B. Futtersidcke, Transportbehélter, Kafige,
Aquarien, Hundebetten, Katzenkdrbe, Katzentoiletten, Nagerstreugebinde) in grolRer
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Auswahl, einige haben tiergerechte Ausstellungsflachen und Aktionsflachen. Beides er-
fordert einen erheblichen Flachen- und Parkplatzbedarf. Bei Zooartikeln handelt es sich
zudem um Spezialbedarf, der nicht von jedem Birger bendtigt wird. Zoofachgeschafte
und Futteranbieter tragen daher nur begrenzt zur Attraktivitat einer Ortsmitte bei und
stelleni. d. R. keine Leitbetriebe fir Haupteinkaufslagen dar. Dies wird auch daran deut-
lich, dass in den Ortmitten der Ortsgemeinden der VG Alzey-Land keine Zoobedarfsan-
bieter vorhanden sind, stattdessen befindet sich das grofRte Angebot in einem Land-
markt am Ortsrand von Framersheim. Die Einstufung von Zooartikeln, Tiernahrung und
Tieren als nicht innenstadtrelevantes Sortiment entspricht daher sowohl den realisti-
schen Entwicklungsmaglichkeiten als auch den faktischen Gegebenheiten in der VG.

#  Campingartikel, Grills und Grillzubehdr sind nicht als Teil des tUblichen Sportfachhandels
anzusehen, sondern eher SportgroRgerdten oder Bau- und Gartenbedarf zuzurechnen.
Zelte, Schlafsdacke, Feldbetten, Isomatten, Campingmobel, Wohnwagenausstattung,
Gasflaschen usw. sind grof3 und sperrig, ihr Transport meist nur mit dem Auto moglich.
Zu einer wesentlichen Steigerung des Einkaufserlebnisses in einer zentralen Lage wirde
Camping- und Grillbedarf kaum beitragen, da er von den meisten Kunden nicht benétigt
wird. Derzeit besteht in der VG Alzey-Land ein groRer Anbieter von Grillartikeln in Orts-
randlage von Gau-Odernheim. Die Einstufung von Campingartikeln, Grills und Grillzube-
hor als nicht innenstadtrelevantes Sortiment entspricht somit sowohl den realistischen
Entwicklungsmoglichkeiten als auch den faktischen Gegebenheiten in der VG.

Y 4 Bei SportgrofRgeraten (z. B. Waffen und Jagdbedarf, Reitsport, Fitnessgerate, Boote,
Motorradbedarf) handelt es sich um sehr groRe Artikel, deren Kauf i. d. R. ein Auto er-
fordert, und zudem um sehr spezialisierte Waren, die nur wenige Personen nachfragen.
Dass durch ihre Prasenz in der zentralen Lage die Einkaufsvielfalt und Attraktivitat we-
sentlich ansteigen wirde, ist wenig wahrscheinlich. Eine Einstufung von SportgrolRgera-
ten als nicht innenstadtrelevantes Sortiment ist daher sachgerecht. Spezialisierte An-
bieter von SportgrofRgeraten sind in der VG Alzey-Land mit Ausnahme eines Anbieters
von Motorradbedarf nicht vorhanden.

#  Fahrrader, Elektrofahrrader (E-Bikes, Pedelecs) und E-Scooter haben zur Freizeitgestal-
tung, aber auch im Zuge der angestrebten ,Mobilitdtswende” einen starken Nachfrage-
zuwachs erfahren. Aus gutachterlicher Sicht sind Fahrrader, E-Bikes und E-Scooter ge-
nerell als nicht innenstadtrelevantes Sortiment zu sehen, da die Artikel ganz Gberwie-
gend groRteilig und sperrig sind (E-Bikes auch sehr schwer) und somit einen erheblichen
Platzbedarf mit sich bringen, der in den meisten zentralen Lagen nicht erflllt werden
kann. Zudem handelt es sich dabei um grof3teilige Spezialartikel, die nicht zum taglichen
Bedarf gehdren und die i. d. R. weder als fulllaufige Besorgung noch als Kopplungskauf
erworben werden. Der Vertrieb erfolgt mittlerweile zumeist Uber gréRere Fachhandler,
die groRere und deutlich kostenglinstigere Ausstellungs- und Werkstattflachen benoti-
gen als in Haupteinkaufslagen Ublicherweise verflgbar sind. Auch in den Ortsmitten der
VG Alzey-Land sind diese Giiter nicht erhaltlich. Fahrrader, E-Bikes (als Weiterentwick-
lung von nicht-motorisierten Fahrradern) und Mofas sind als ein gemeinsames Sorti-
ment zu definieren; auch weil zwischen Elektrofahrradern und Mofas teilweise Definiti-
ons-Uberschneidungen vorliegen. Mit einem groRen Flachenbedarf fir Ausstellung, Re-
paratur- und Serviceleistungen, hohem Umsatz pro getatigtem Kauf, Wartungsbedarf
sowie der Langlebigkeit der Glter ahneln sie dem Kfz-Handel. Daher wurden Fahrrader,
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Fahrradteile und Zubehor, ebenso wie Kfz-Teile und Zubehor als nicht innenstadtrele-
vantes Sortiment benannt.

Hieraus ergibt sich die in Abbildung 10 vorgeschlagene Sortimentsliste fiir die VG Alzey-Land.

Abbildung 10:Sortimentskonzept der VG Alzey-Land 2026

Kategorie Sortimente

Innenstadtrelevante = Parfimerieartikel

Sortimente = Sanitatswaren

= Schnittblumen

= Blicher, Zeitschriften

= Papier- und Schreibwaren, Biroartikel

= Spielwaren, Bastelartikel

=  Handarbeitsbedarf, Néhmaschinen

= Baby- und Kinderartikel

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Sportartikel (Sportbekleidung, -schuhe, -kleingeréate)
= Einrichtungszubehor (Bilder/Rahmen, Teppiche, Leuchten und Lampen)
=  Heimtextilien, Gardinen

= Unterhaltungselektronik, Computer, Hifi, Elektroartikel, Telekommunikation, Foto-
bedarf

= Kunst/Kunstgewerbe, Antiquitaten

= Optik, Horgerateakustik

= Uhren, Schmuck

= Musikinstrumente, Musikalien, Philatelie

Innenstadtrelevante = Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Brot- und Backwaren,
Sortimente, zugleich Fleisch- und Wurstwaren, Getranke, Tabak, E-Zigaretten)

Sortimente der Grund- | = progeriewaren, Kosmetikartikel

versorgung = Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik

= Apothekenwaren

Nicht innenstadt- = Zooartikel, Tiernahrung und Tiere
relevante Sortimente |« Mgbel, Kiicheneinrichtungen, Matratzen

= Bau- und Heimwerkerbedarf, Werkzeug / Maschinen, Beschléage, Eisenwaren, In-
stallationsmaterial, Rollldden, Markisen, Farben / Lacke, Tapeten, Bodenbeldge

=  Fliesen, Bad-, Sanitdreinrichtung / -zubehor
= Bauelemente, Baustoffe, Holz

= Gartenbedarf, Garten- und Gewachshauser, Gartenholzer, Gartenwerkzeuge,
-maschinen, Pflanzen und -geféRe, Pflege- / Diingemittel, Erden / Torf, Zdune

= Campingartikel, Grills / Zubehor
= Fahrrader und Zubehor, Elektrofahrrader, Mofas, E-Scooter

= SportgroRgerate (Waffen, Jagd- und Angelbedarf, Boote, Reitsportbedarf, Motor-
radbekleidung)

= Kraftfahrzeuge, Kfz-Teile und -Zubehor
= Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse, Heizung, Ofen

GMA-Bewertung 2026

Neben der Einstufung der Sortimente nach Zentrenrelevanz sind erganzende Regelungen fir
die Detailbewertung von Randsortimenten anzuregen. Demnach sind bei Neuansiedlungen
oder Erweiterungen von Betrieben an Standorten aulSerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches innenstadtrelevante Randsortimente sowie innenstadtrelevante Randsortimente der
Grundversorgung zur Abrundung des betrieblichen Angebotsspektrums zulassig, wenn sie nur
eine geringe Flache einnehmen und keine nachteiligen Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich zu erwarten sind. Die vorgeschlagene Randsortimentsregel fiir Ansiedlungs-
oder Erweiterungsvorhaben beinhaltet folgende Bedingungen:
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Y 4 Es handelt sich um branchentypische Randsortimente (z. B. sind in Lebensmittelmark-
ten Drogeriewaren, Tiernahrung, Zeitschriften grundsatzlich moglich; jedoch in Bau-
markten keine Lebensmittel).

y 4 Der Anteil der innenstadtrelevanten Randsortimente (einschlieRlich innenstadtrele-
vante Randsortimente der Grundversorgung) muss flichenmaRig und umsatzbezogen
dem Hauptsortiment deutlich untergeordnet sein (max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
des Betriebs).

Anbieter an Standorten innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs missen diese Randsor-
timentsregel nicht einhalten®®, auch nicht bestehende Betriebe (Bestandsschutz).

3. Standortkonzept

3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

Das Standortkonzept soll als raumliche Grundlage fir die Einzelhandelssteuerung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren grofflachiger
Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Verbandsgemeinde als auch
bei Planungen in Nachbarkommunen.

Im Rahmen des Standortkonzepts erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen in
eine Zentren- und Standortstruktur:

7 Ein zentraler Versorgungsbereich gilt als besonders schutzwiirdige Einkaufslage (vgl. § 1
Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs.
3 BauNVO). Bei einer an den Leitlinien der Regional- und Landesplanung orientierten
Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen groRflachiger Betriebe (> 800 m? VK) mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW? verschiedene
Kriterien festgelegt (vgl. Abb. 11), die durch das Bundesverwaltungsgericht®’ bestatigt
wurden. So kann es sich bei einem zentralen Versorgungsbereich um das Hauptzentrum
eines Ortes (z. B. Innenstadt, Ortskern) handeln. Aber auch Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren kdnnen als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden, sofern sie
stadtebaulich integriert liegen, eine gewisse Angebotsvielfalt bieten und Versorgungs-
funktionen Uber das unmittelbare Nahumfeld hinaus ausiben. Das Angebotsspektrum
und die Nutzungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich
(z. B. gesamtes Stadtgebiet, Stadtteil) der Standortlage®. Zum Hauptzentrum eines Or-
tes gehoren aus Sicht der SGD Sud auch zwingend eine breite Nutzungsmischung mit
Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentlichen Einrichtungen und Kultur sowie stddtebau-
lichen Kriterien (Aufenthaltsqualitat, stadtebauliche Qualitat, Frequenz etc.).

35 Innerhalb des zentralen Versorgungsbereich sind Betriebe aller Sortimente zuldssig (vgl. hierzu die Ausfih-
rungen zum Standortkonzept im folgenden Abschnitt VI.3).

36 Vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.

37 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07 sowie vom 17.12.2003 — 4 C 2/08.

38 Vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
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V4

Entscheidend flr die Bewertung, ob ein zentraler Versorgungsbereich vorliegt, sind die
nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhéltnisse®*. MaRgeblich ist die Konzent-
ration zentraler Versorgungseinrichtungen, wobei neben dem Einzelhandel auch sons-
tige (zentrale) Versorgungseinrichtungen von Bedeutung sind. Der Einzelhandel ist
dabei als konstituierendes Element zu sehen, das durch Komplementarnutzungen er-
ganzt wird. AulBerdem sind stadtebauliche Gegebenheiten und die Lage bedeutender
Infrastruktureinrichtungen zu bertcksichtigen. Wesentlich ist, dass der Bereich tatsach-
lich als ,Zentrum” fungiert und Versorgungsfunktionen tber das unmittelbare Nahum-
feld hinaus Gbernimmt (z. B. fur die gesamte VG oder fir groRRere Teilbereiche).

Abbildung 11:Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Funktionale Kriterien Stadtebauliche Kriterien

Versorgungsfunktion Gber den Nahbereich hinaus | = fullaufige Erreichbarkeit

Handelsbesatz mit Magnetfunktion - OPNV-Erreichbarkeit
Branchenmix und Fristigkeit . Pkw-Erreichbarkeit
Betriebstypenmix . Barrieren / Zasuren

erganzend kleinteiliger Handel und Komplementar- | = stadtebauliche Qualitat
anbieter (Gastronomie-, Dienstleistungs-, Kultur- .

) X A Zustand und Gestaltung von privaten und
betriebe) =>,Multifunktionalitat”

offentlichen Raumen (Aufenthaltsqualitat)
Dichte, Nahe, Langenausdehnung

Wettbewerbssituation im Umfeld
Stabilitat und Leistungsfahigkeit der Lage
Entwicklungs- und Flachenpotenziale

GMA-Darstellung 2026; in Anlehnung an OVG Minster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.

V4

Da Lebensmittelmarkte mit ihren umfassenden Angeboten an nahversorgungsrelevan-
ten Waren eine elementare Funktion flr die Aufrechterhaltung der Grundversorgung
der Gemeinde und eine hohe Bedeutung fir die wohnortnahe Versorgung aufweisen,
sind ihre Standorte ebenfalls nach Moéglichkeit zu sichern und ggf. zu stérken. Lebens-
mittelmarkte an ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten waren in ihrer Existenz und
Sicherung als stadtebauliches Ziel zu verstehen und dementsprechend schutzwdrdig,
was neben einem grundlegenden Bestandsschutz ggf. auch die Moglichkeit zur be-
standsorientierten Erweiterung beinhalten kann. Die SGD Sd unterscheidet in ihrer Ge-
nehmigungspraxis flr bestehenden grol¥flachigen innenstadt- bzw. nahversorgungsre-
levanten Einzelhandel aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zwischen ,Be-
standsstandorten mit Entwicklung” und ,Bestandsstandorten ohne Entwicklung” (in
Abhéangigkeit von der stddtebaulichen Integration des Standortes).

Ergdnzungsstandorte (gemaR Z 59 LEP IV) sollen den Einzelhandel mit nicht innenstadt-
relevanten Kernsortimenten konzentrieren. Sie Gbernehmen so eine erganzende Funk-
tion zum zentralen Versorgungsbereich, wo insbesondere grolflachige Anbieter mit
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten aus stddtebaulichen und versorgungsstruktu-
rellen Griinden nicht erwiinscht sind. Wegen der nicht integrierten Lage, des begrenz-
ten Warenspektrums und der meist fehlenden Komplementarnutzungen gelten Ergédn-
zungsstandorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche.

39

Aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem Bau-
recht fur zentrale Versorgungseinrichtungen.
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#  Standorte, die nicht als zentrale Versorgungsbereiche, Bestandsstandorte oder Ergén-
zungsstandorte einzustufen sind, stellen sonstige Lagen dar. Hierzu zahlen sowohl sied-
lungsrdumlich integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezentrale Be-
reiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete). Dort etablierte Einzelhandelsbetriebe ge-
nieRen zwar Bestandsschutz, konnen aber keinen besonderen Schutz durch das BauGB
fr sich reklamieren.

3.2 Standortkonzept der VG Alzey-Land

Auf Grundlage der bestehenden Einzelhandelsverteilung, der Lage der ergdnzenden Versor-
gungseinrichtungen, der stadtebaulichen Gegebenheiten und der Mdglichkeiten, die sich hie-
raus fir die Ansiedlung von groRflachigen Anbietern ergibt, wird flir die VG Alzey-Land eine
zweistufige Standortstruktur vorgeschlagen, bestehend aus

1. einem zentralen Versorgungsbereich in Gau-Odernheim
2. vier Bestandsstandorten von Lebensmittelmarkten in Gau-Odernheim, Flonheim und
Flomborn.

Eine Ubersicht ist der Karte 4 zu entnehmen.

Ein Erganzungsstandort (zur gezielten Konzentration von grofkflachigem nicht innenstadtrele-
vantem Einzelhandel) wird fiir die VG Alzey-Land nicht ausgewiesen. Die Ansiedlung von grol3-
flachigem Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten ware gemald LEP IV
nur in zentralen Orten moglich. In Flonheim und Gau-Odernheim stehen jedoch aus aktueller
Sicht keine geeigneten Grundstlicke zur Einzelhandelsentwicklung zur Verfigung, ohne dass
dadurch die Méglichkeiten zur gewerblichen bzw. industriellen Entwicklung beschrankt wir-
den. Zudem erscheint eine Ausweisung eines Erganzungsstandortes angesichts der begrenz-
ten Bevélkerungspotenziale und der starken Konkurrenzwirkungen des nahe gelegenen Mit-
telzentrums Alzey weder erforderlich noch sinnvoll. Auf die Ausweisung eines Erganzungs-
standorts flr nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel in der VG wird daher verzichtet.

3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich

In der Verbandsgemeinde Alzey-Land ist Gau-Odernheim die einwohnerstarkste Ortsge-
meinde (mit zu erwartenden weiteren Bevolkerungszuwéachsen) und zugleich einzige Kom-
mune mit mehr als 3.000 Einwohnern. Vor allem im Nordostteil der VG Alzey-Land nimmt das
Grundzentrum Gau-Odernheim eine herausragende Stellung im Angebotsgeflige inne. Das Be-
volkerungspotenzial im Nahbereich des Grundzentrums Gau-Odernheim (Gau-Odernheim,
Bechtolsheim, Biebelnheim, Framersheim) umfasst ca. 8.030 Einwohner, somit rund ein Drit-
tel der VG-Bevolkerung. Im zugeordneten Nahbereich des Grundzentrums Flonheim leben
derzeit ca. 6.730 Einwohner; allerdings hat Flonheim fiir die Bewohner der Ortsgemeinden
Erbes-Bldesheim, Nack und Nieder-Wiesen wegen der deutlichen Distanzen faktisch nur eine
geringe Versorgungsbedeutung. Die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereiches ist da-
her nur in Gau-Odernheim sinnvoll.

In Abstimmung zwischen der Verbandsgemeinde Alzey-Land, der Ortsgemeinde Gau-Odern-
heim und den Ubergeordneten Planungsbehdrden wird in Gau-Odernheim die traditionelle
Ortsmitte als zentraler Versorgungsbereich definiert. Nur hier sind die geforderte Angebots-
vielfalt und stadtebaulichen Qualitdten gegeben. Die Abgrenzung entspricht der im ,Einzel-
handelskonzept fiir den Nahbereich Gau-Odernheim (2019)".
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Karte 4: Einzelhandelskonzept der VG Alzey-Land 2026: Standortkonzept (Ubersicht)
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Karte 5: Einzelhandelskonzept der VG Alzey-Land 2026: Zentraler Versorgungsbereich Gau-Odernheim (Ortsmitte)
27 _h'E Q- /\'-\ s T T i
= 5% O L s 2 Y J > Legende
! 23 ‘?rgﬁ : "3;} ; N 4T
1E N GO N 51 .
12y : o 5 ‘5@) = z R, e Zentraler Versorgungsbereich
o, i % i g T | \ e a Wertstofht Gau-Odernheim (Ortsmitte)
e 3 2 anh, @ B~ b
I8 bl s arunoenst < e #
14 33 ; o
{h JHE o A =
G (Q?‘;t ik, P 36735 s il R ix
o= ' 2 ot . e VerkaufsflichengroRe
i ! (,a'}ﬁ' @'f\ D 2
o ¥ : ! ’“E/ ab 1.501m? VK
S il SKATEr OOk
\ > %7« [} Gau-Bdernheim e gl-,-,:g:::::e.-rl; b i O 801-1.500m?* VK
o % . e Schilzentriam » % N
N \ / '-% Altes Schioss conteolll B 0 401 — 800 m? VK
i1 Zealsch H
\ : . plusani- : R\ E A 101-400 m?VK
10 L Alten Sciioss P
\ E G- Oclerlieim P P (o] bis 2100 m? VK
\ N\ ;
\ \ 7
=T ) 1 Spartheim
Y W f;afi‘-ﬁf-' —t C\? \aaqaf_’-sa N Sortimente und Nutzungen
b J,/Lé"./ en Kirchhof Bt 2P : % .
g e d\a\" i lre Lo & 3 ‘ Nahrungs- und Genussmittel
- o, =H) o b, 2 i X .
% _ A % T N N ; O Gesundheit / Kérperpflege
2 + F . ?i* %‘ . 28 S, ©  Blumen, zoologischer Bedarf, Zeitschriften
Eh.eh-?f;;;"“'” 2 7 = : '.I QO  Biicher, Schreib- und Spielwaren
p ¥ g S %r-; 3 oy oL ity @  Bekleidung, Schuhe, Sport
At % - )
\%\5\\ e %,,9 7z ?‘;"u \ ) ‘ Elektrowaren
o A 2 : S 355
\%* “ % o e 13 \ @  Hausrat, Einrichtung, Mébel
\ e b i
% Ic) 3 G e ‘ Bau-, Garten-, Heimwerkerbedarf, Bodenbelage
% e X
é\' B O Optik, Uhren / Schmuck
2 o ) ©  sonstiger Einzelhandel
-4 21 4
l-‘_—.| 5 5
S v o
e 7
3 2t B =
5 NN D e
5 Y 7 i
i L CS‘O l‘,:)\ =
Q2 Kindertanesstatte : 3
| 50m | <= 5 %
Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2026

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE ALZEY-LAND 2026

Aus stadtebaulicher Sicht spannt sich der zentrale Versorgungsbereich zwischen dem Ober-
markt, Untermarkt und Rossmarkt, dem Ostteil der Mainzer StralRe (ab der Einmindung der
Alzeyer NebenstraRe) und dem Westteil der Wormser Stralle (bis zur Einmindung der Alzeyer
StraRe) auf, aulRerdem hinzuzurechnen ist die Kegelbahnstralle bis zum Schulzentrum (vgl. zur
raumlichen Abgrenzung Karte 5).

Dieser Bereich zeichnet sich durch verschiedene Einzelhandelsgeschédfte, Kreditinstitute,
Dienstleister, Gaststatten sowie wichtige 6ffentliche Einrichtungen aus (Rathaus, Post). Zufih-
rungseffekte ergeben sich durch die angrenzende Realschule-plus, einen Kindergarten, die Pe-
tersberghalle mit Freilichtbihne, den Wertstoffhof und das Sportzentrum. Hervorzuheben
sind in der Ortsmitte das breite Angebot an Einrichtungen aulRerhalb des Einzelhandels, au-
RBerdem der attraktiv sanierte Bereich am Obermarkt mit Aufenthaltsqualitat (u. a. neue Bo-
denbeldge, Sitzgelegenheiten, Gestaltungselemente). Diese kénnen das Fehlen von groffla-
chigen Einzelhandelsmagneten in der Ortsmitte teilweise ausgleichen.

3.2.2 Bestandsstandorte

Lebensmittelméarkte haben eine sehr hohe Bedeutung fir die verbrauchernahe Versorgung
mit Lebensmitteln und weiteren Gltern zur Grundversorgung (v. a. durch ihre Randsortimente
an Drogeriewaren und Heimtierbedarf). An ihren bestehenden Standorten in Gau-Odernheim,
Flonheim und Flomborn préagen sie die Versorgungsstruktur der Verbandsgemeinde erheblich.
Diese Standorte nehmen mit ihren verkehrlich gut erreichbaren Standorten und ihrem breiten
Angebot an nahversorgungsrelevanten Waren auch fir die umliegenden kleineren Ortsge-
meinden eine elementare Funktion fir die Gewahrleistung einer wohnortnahen Grundversor-
gung ein. Der Schutz dieser Standorte und ihre Entwicklungsmoglichkeiten sind daher von gro-
Rer Bedeutung flr eine geordnete Entwicklung einer flaichendeckenden Grundversorgung fir
das Gebiet der VG Alzey-Land. Die Standorte der Lebensmittelmarkte in Gau-Odernheim, Flon-
heim und Flomborn sollen daher als ,,Bestandsstandorte” ausgewiesen werden.

In Abhangigkeit von der GréRe und Funktion der Standortkommune sowie der Lage des Stan-
dortes innerhalb des Siedlungsgebietes ist zu differenzieren zwischen , Bestandsstandorten
mit Entwicklung” und ,Bestandsstandorten mit Entwicklung”. Bei der Ausweisung von ,Be-
standsstandorten mit Entwicklung” im Einzelhandelskonzept ist das primares Ziel die Siche-
rung der dort bestehenden Markte, indem dort Entwicklungsspielrdume fir Erweiterungen?
moglich werden. In Betracht kommen dort auch Neuansiedlungen von kleinen Einzelhandels-
, Gastronomie- oder Dienstleistungsanbietern im direkten Standortumfeld, um das ortliche
Nahversorgungsangebot sinnvoll zu ergdnzen. Erhebliche Ausweitungen des Bestandes, etwa
durch zusatzliche Fachmarkte, sind jedoch unerwiinscht, um Potenziale fir den zentralen Ver-
sorgungsbereich zu erhalten. Dagegen sind fir Standorte in Gemeinden unter 3.000 Einwoh-
nern aus raumordnerischen Griinden keine Entwicklungspotenziale in die GroRflachigkeit hin-
ein moglich. In der VG Alzey-Land trifft diese Ausweisung als ,, Bestandsstandort ohne Entwick-
lung” auf den bestehenden Lebensmittelmarkt in Flomborn zu.

40 Die Ausweisung als ,Bestandsstandort mit Entwicklung” bedeutet allerdings keine pauschale Zusage der

Landesplanungsbehorde zu eventuellen Erweiterungsabsichten am Standort. Vielmehr ist fir Erweite-
rungs- und Neuansiedlungsvorhaben an Bestandsstandorten eine Einzelfallprifung durch die Genehmi-
gungsbehorden erforderlich (ggf. die Durchflihrung eines Zielabweichungsverfahrens).
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Die Ausweisung der drei ,Bestandsstandorte mit Entwicklung” wird wie folgt begriindet:

#  Gau-Odernheim Sid (BahnstraRe / Frobelstrale)

Im Stden des Kernortes von Gau-Odernheim, an der Schnittstelle zum Ortsteil Gau-
Kéngernheim, ist im Verlauf der letzten Jahre die wichtigste Konzentration von Anbie-
tern der Grundversorgung entstanden. Der Standortbereich befindet sich zwischen der
Kastnerstralle, Frobelstralle und Alzeyer StralRe eingestuft (vgl. zur raumlichen Abgren-
zung Karte 6).

Der Standortbereich BahnstralRe / FrobelstraRe bildet den Angebotsschwerpunkt im
Grundzentrum Gau-Odernheim (rund 50 % des ortlichen Verkaufsflachenbestands). Mit
den beiden groRflachigen Lebensmittelmarkten REWE und Netto (jeweils mit integrier-
ten Backereifilialen) und dem Getrankemarkt Logo sind hier drei Magnetbetriebe des
Einzelhandels etabliert. AuRerdem sind die Feuerwehr, ein DHL-Paketshop und eine
Lottoannahme (integriert im Supermarkt) vorhanden. Im Nahumfeld befinden sich die
Grundschule, eine Kita sowie ein Anbieter von Motorradzubehor. Der Standortbereich
ist Kern einer stadtebaulichen Entwicklungsplanung, die hier ein Zusammenwachsen
von Gau-Odernheim und Gau-Kéngernheim durch mehrere Neubaugebiete, einschlieR-
lich Verlegung der DurchgangsstralRe, vorsieht (vgl. Abb. 6 auf S. 22). Er befindet sich
also in raumlicher Hinsicht zentral im Gemeindegebiet. Der Standortbereich wird von
mehreren Wohnquartieren umrahmt, darunter auch zwei noch im Ausbau befindliche
Wohngebiete. Zwei weitere Wohngebiete sind in Planung. Auch die nahe gelegene
Grundschule und die gegebene OPNV-Anbindung (Bushaltestelle ca. 300 m entfernt)
bestatigt die siedlungsraumlich integrierte Lage des Standortes. Wegen seines Besatzes
mit modernen Nahversorgungsmarkten und seiner Lage an den Hauptverkehrsachsen
geht die Versorgungswirkung des Standortes noch Uber die angrenzenden Wohnge-
biete bzw. die Standortkommune hinaus und reicht bis in die benachbarten Gemeinden.

Auf den angrenzenden Flachen sind noch weitere Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten denkbar (z. B. Lebensmittelmarkt), um die Grundver-
sorgungsfunktionen fir das Grundzentrum Gau-Odernheim zu starken. Fir die endgil-
tige Bewertung der Genehmigungsfahigkeit ware aber zunachst eine raumordnerische
Prufung des konkreten Vorhabens durch die Genehmigungsbehorden erforderlich. An-
gebotsausweitungen durch Betriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind an
diesem Bestandsstandort zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches grundsatz-
lich auszuschlieRen. Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtre-
levanten Kernsortimenten sollten wegen der umliegenden Wohngebiete nicht erfolgen.

Die Anbindung an den OPNV kénnte noch optimiert werden (derzeit liegt die nachste
Bushaltestelle etwa 300 m entfernt vom Standortbereich an der Alzeyer Stralie). Eine
etwas nadher zum Standortbereich gelegene Bushaltestelle ist zu empfehlen, auch fur
die Anbindung der Grundschule sowie der Neubaugebiete KastnerstraRe / Lindgren-
stralBe und Karlheinz-Merker-StraRe / Friedrich-Worner-StraRe im Nahumfeld des
Standortbereiches.
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Karte 6: Einzelhandelskonzept der VG Alzey-Land 2026: Bestandsstandort Gau-Odernheim Stid (BahnstralRe / FrobelstraRe)
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Gau-Odernheim Nord (BahnstraRe / Carl-Zuckmayer-StraRe):

Neben dem Bestandsstandort an der stidlichen BahnstralSe ist der Standort des grol3fla-
chigen Lebensmittelmarktes Lidl an der nordlichen BahnstralRe, Ecke Carl-Zuckmayer-
Stralle, ein weiterer wichtiger Ort der Grundversorgung fir das Grundzentrum Gau-
Odernheim. Die Nutzungsstruktur in dessen Nahumfeld besteht aus Wohngebauden
bzw. einer Seniorenresidenz (inkl. Neubaugebiet Bahnhof an der Ostseite der Bahn-
stralRe), sodass eine siedlungsstrukturell integrierte Lage vorliegt. Es handelt sich dabei
momentan um einen Solitarstandort. Mit dem Bauzentrum Schiinke siidlich des Lebens-
mittelmarkts ist ein weiterer groRflachiger Einzelhandelsbetrieb im Standortumfeld
etabliert.

Nordlich angrenzend an den Lidl-Markt befinden sich zwei noch unbebaute Grundsti-
cke, die seit Jahren zur Modernisierung des Lebensmittelmarktes (geplant ist ein Abriss
und Neubau) sowie zur Ansiedlung eines Drogeriemarktes vorgesehen sind. Die vorge-
schlagene Abgrenzung des , Bestandsstandortes” umfasst daher die Areale von Lidl und
der nordlichen Nachbargrundsttcke (vgl. Karte 7).

Der Standort versorgtv. a. den nordlichen Teil von Gau-Odernheim, darunter die Wohn-
gebiete Carl-Zuckmayer-StralSe, dstlich Mainzer StralRe und stdlich Albiger Strafe, aus
denen der Standort fulRlaufig erreichbar ist. Eine Bushaltestelle liegt ca. 200 m entfernt
im Bereich Mainzer Stralle / PoststralRe. Auch fur die Bewohner von Biebelnheim und
Bechtolsheim (jeweils rund 1,5 km nordlich) ist dies der nachstgelegene Lebensmittel-
markt. Uber die BahnstraRe, die als Ortsumgehung und als HaupterschlieRBung fiir die
Wohngebiete im Westen der Gemeinde dient, ist der Standort aus allen Teilen der Orts-
gemeinde Gau-Odernheim und auch aus den umliegenden Kommunen im Nahbereich
problemlos erreichbar. Entsprechend wichtig ist die Sicherung dieses Standortes.

Gau-Odernheim ist Grundzentrum und mit z. Zt. ca. 4.080 Einwohnern die grofte Orts-
gemeinde innerhalb der VG Alzey-Land; weitere Einwohnerzuwachse sind im Zuge des
Ausbaus der Wohngebiete zu erwarten. Zwar sind in Gau-Odernheim noch zwei andere
Lebensmittelmarkte ansassig (bis zur SchlieBung von Wasgau sogar drei), jedoch ist der
Erhalt des Standortbereiches Bahnstralle / Carl-Zuckmayer-Strafie erforderlich, um eine
raumlich ausgewogene, fulilaufige Grundversorgung im Ortsgebiet zu gewdhrleisten
und zudem eine ausreichende Angebotsvielfalt fir die Verbandsgemeinde zu erhalten.

Die ,Ausweisung eines Bestandsstandortes mit Entwicklung” dient der Standortsiche-
rung des strukturpragenden Lebensmittelmarktes bzw. der funktionsgerechten Ergéan-
zung des Nahversorgungsstandortes durch einen Drogeriemarkt. Ein Drogeriemarkt
fehlt aktuell im Grundversorgungsangebot der VG.

Angebotsausweitungen durch Betriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind
hingegen zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches auszuschlieRen. Ansiedlun-
gen von Anbietern mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind wegen der be-
grenzten Flachenverfigbarkeit am Standort und der umliegenden Wohngebiete eben-
falls unerwilinscht.

Zu empfehlen ist eine parzellenscharfe Ausweisung des ,Bestandsstandortes” sowie
eine Ausweisung als Sondergebiet mit Festschreibung der dort zuldssigen Sortimente
(= innenstadtrelevante Sortimente der Grundversorgung).
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Karte 7: Einzelhandelskonzept der VG Alzey-Land 2026: Bestandsstandort Gau-Odernheim Nord (BahnstralRe / Carl-Zuckmayer-StralRe)
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Flonheim (Im Baumfeld):

Der Standort im Grundzentrum Flonheim befindet sich am 6Ostlichen Rand des Sied-
lungskérpers von Flonheim im Gewerbegebiet Im Baumfeld. Uber die nahe gelegenen
LandesstraRen L 408 und L 407 erreichen die Bewohner der Ortsgemeinden Flonheim,
Bornheim und Lonsheim den Standort in max. 3 km. In die zum Nahbereich Flonheim
gehdrenden Ortsgemeinden Erbes-Bludesheim, Nack und Nieder-Wiesen sind es ca. 7 —
10 km. Der Bestandsstandort bietet mit seiner sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit
aus allen Ortsgemeinden im Nordwestteil der VG Alzey-Land die erforderlichen Voraus-
setzungen fur einen zukunftsfahigen Standort fir die Grundversorgung fir den Nord-
westteil der VG Alzey-Land. Eine Bushaltestelle befindet sich ca. 300 m entfernt vom
EDEKA an der Langgasse. Allerdings kommt in dem landlich strukturierten Untersu-
chungsraumv. a. der Erreichbarkeit mit dem Auto eine entscheidende Rolle fiir die Kun-
denakzeptanz zu.

Im Ubrigen Gewerbegebiet bestehen hauptsachlich Gewerbe- und Handwerksbetriebe,
aullerdem ein Autoteilehandel, eine Pizzeria, ein Zahnarzt, eine Weiterbildungsstatte
flr Zahnarzte und eine Weinkellerei. Eine Freiflache sidlich des Getrankemarktes wird
derzeit fUr eine gewerbliche Nutzung bebaut. Angrenzend an das Gewerbegebiet liegen
Wohnnutzungen, mehrere Weingiter (teils mit Ubernachtungsméglichkeiten), die 6rt-
liche Festhalle sowie Weinberge 6stlich der L 408. Auf der Ostseite der LandesstralRe ist
die Ausweisung eines Gewerbegebietes (,Ostlich der L 408“) in der bauleitplanerischen
Vorbereitung. Ein neues Wohngebiet (,Sommersttck I1“) soll rund 500 m stdlich, in stid-
ostlicher Arrondierung der Siedlungsflache des Kernortes, entstehen.

Der aktuelle Bestand am Standort umfasst auf rund 1.950 m? VK ausschlieRlich Nahver-
sorger (groRflachiger EDEKA-Supermarkt mit integriertem Backshop, Logo-Getranke-
markt). Die hier langjahrig etablierten Einzelhandelsbetriebe pragen das Angebotsprofil
der VG Alzey-Land und entwickeln Magnetwirkungen fir das Grundzentrum Flonheim.
Vor allem fir die Ortsgemeinden Flonheim, Bornheim und Lonsheim haben der Lebens-
mittel- und der Getrankemarkt elementare Bedeutung fir die Grundversorgung. Die
nahversorgungsrelevanten Anbieter sind daher im Bestand zu sichern. Hierzu gehéren
auch Moglichkeiten zu Modernisierungen und Erweiterungen.

Empfohlen wird die Ausweisung eines ,Bestandsstandortes mit Entwicklung”, um eine
mittel- und langfristig zeitgemalke und bedarfsgerechte Grundversorgung ftr den nord-
westlichen Teil des Verbandsgemeindegebiets sicherzustellen. Vor dem Hintergrund
der begrenzten Flachenverfligbarkeit am Standort und der Trennwirkung der Landes-
stralle kommen hierzu v. a. Bestandserweiterungen in Betracht.

Die Abgrenzung des , Bestandsstandortes” ist der Karte 8 zu entnehmen. Sie beschrankt
sich auf die bestehenden Grundstlicke von EDEKA und Logo, da die sldlich angrenzende
Flache nicht mehr zur Verfigung steht. Eine Ausweitung des Standortes Uber die Lan-
desstralke hinweg in das dort geplante Gewerbegebiet ,Ostlich der L 408“ wird aus Sicht
der SGD im Hinblick auf das Integrationsgebot momentan kritisch eingestuft, da derzeit
keine Anbindung an Wohngebiete besteht. Mit der Realisierung des neuen Wohngebie-
tes Sommerstick Il kdnnte sich jedoch mittel- bis langfristig eine geanderte Bewertung
ergeben.
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Karte 8: Einzelhandelskonzept der VG Alzey-Land 2026: Bestandsstandort Flonheim (Im Baumfeld)
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Grundsatzlich denkbar ware auch ein Abriss der bestehenden Gebaude von EDEKA und
Logo mit anschlieRender Neubebauung mit verdndertem Grundriss und Kubatur. Die
endglltige Bewertung der Genehmigungsfahigkeit bedingt allerdings eine raumordne-
rische Prifung des konkreten Vorhabens durch die Genehmigungsbehdrden.

Als mogliche neue Einzelhandelsbetriebe am Standort sind allein Anbieter mit Kernsor-
timent im Bereich der Grundversorgung zuldssig, da diese der vorgesehenen Zielset-
zung eines Standortes zur Nahversorgung entsprechen. Dagegen sind Angebotsauswei-
tungen durch neue Anbieter mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten unerwinscht,
um damit Potenziale fir den zentralen Versorgungsbereich zu erhalten. Auch Ansied-
lungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sind angesichts der begrenzten Flachenverflgbarkeit nicht sinnvoll.

Zu empfehlen ist eine parzellenscharfe Ausweisung des ,Bestandsstandortes” sowie
eine Ausweisung als Sondergebiet mit Festschreibung der dort zuldssigen Sortimente
(= innenstadtrelevante Sortimente der Grundversorgung).

#  Flomborn (Wormser StraRe):

In der Ortsgemeinde Flomborn befindet sich ein Netto-Lebensmitteldiscountmarkt an
der stdlichen Wormser StralRe (B 271) in siedlungsstrukturell integrierter Lage inmitten
von Wohngebieten. Der Standort liegt nur ca. 200 m nérdlich der Siedlungsgrenze von
Ober-Florsheim, sodass er auch aus grofRen Teilen der Ober-Flérsheimer Wohngebiete
noch zu Fufl bzw. mit dem Fahrrad erreichbar ist. Eine Bushaltestelle ist ca. 300 m ent-
fernt (,Flomborn / Burgstralle”).

Es handelt sich dabei um einen Solitarstandort, der momentan keine weiteren Ange-
botsergdnzungen durch Dienstleister oder 6ffentliche Einrichtungen aufweist. Angren-
zend liegt das Grundstlick eines Autohandels, das aber fur Einzelhandelsentwicklung
nicht zur Verfligung steht. Die Abgrenzung des , Bestandsstandortes” ist der Karte 9 zu
entnehmen. Sie beschrankt sich auf das Grundstlick des besehenden Netto-Markes.

Der Netto-Markt verfugt aktuell Gber rund 800 m? VK und ist der einzige Lebensmittel-
markt in der Ortsgemeinde Flomborn sowie der angrenzenden Ortsgemeinden im SU-
den des VG-Gebietes (Ober-Florsheim, Eppelsheim, Dintesheim). Die nachstgelegenen
Einkaufsalternativen liegen ca. 5 — 7 km entfernt in Alzey bzw. Gundersheim (auRerhalb
der VG Alzey-Land). Der Standort an der Wormser StralRe besitzt daher hohe Bedeutung
fUr die Sicherung einer wohnortnahen Grundversorgung im Stdteil der VG. Fir die um-
liegenden Wohngebiete in Flomborn und Ober-Flérsheim Gbernimmt der Standort Nah-
versorgungsfunktionen.

Die ca. 1.050 Einwohner zahlende Ortsgemeinde Flomborn ist nicht als zentraler Ort
ausgewiesen. Jedoch weist die verkehrsglinstig gelegene Gemeinde mit einer Real-
schule plus, einer Grundschule, einer Kita und verschiedenen Dienstleistern (Fitness-
Studio, Friseur, Kosmetik) bereits Ansatze eines Grundzentrums auf und Ubernimmt da-
mit bereits faktisch Versorgungsfunktionen auch fir die umliegenden Ortsgemeinden
Ober-Florsheim, Dintesheim und Eppelsheim. Das Bevdlkerungspotenzial dieser vier
Ortsgemeinden summiert sich auf aktuell ca. 3.690 Einwohner. Zudem bestehen Ein-
kaufsverflechtungen mit Bewohnern von Esselborn, Kettenheim und Wahlheim.
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Karte 9: Einzelhandelskonzept der VG Alzey-Land 2026: Bestandsstandort Flomborn (Wormser StrafRe)
Sretter SUane :

T
An der Hohl

RudewirstraBe
z

- Legende
t -
2

Bestandsstandort ohne Entwicklung
Flomborn (Wormser Strafe)

o

3
-
%,

N

Flomborn

:‘_‘3@ : Grundschule

= 1\‘2\““ﬁ

VerkaufsflachengroRe
D ab 1.501 m? VK
Odenwaldstrabe () 801-1.500m? VK
- 7 & 401-800m?2 VK
. ey g A 101-400 m? VK
7 ] - - . L386 | __ —T

B O bis 100 m? VK
~anardWed

Sortimente und Nutzungen
\ ~ . Nahrungs- und Genussmittel
O Gesundheit / Kérperpflege

o

Lo

O Blumen, zool. Bed., Zeitschriften
O Blicher, Schreib- und Spielwaren

_ anSV

o

A ' Bekleidung, Schuhe, Sport
-\

B . Elektrowaren

@ Hausrat, Einrichtung, Mobel

e
Kuxchg.menmdﬂe

. Bau-, Garten-, Heimwerkerbedarf,
Bodenbeldge

Tumha“!m"a“e

-

L3 Geme @© Optik, Uhren / Schmuck

(@ Sonstiger Einzelhandel

L8]

255ebUIPIIM

n
\garte
yende
\ A
7 \

Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2026

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE ALZEY-LAND 2026

In der rund 500 m vom Netto-Markt entfernten Ortsmitte von Flomborn (Bereich Gra-
benstrale / Kramergasse / Bleiche / Langgasse) sind keine Einzelhandelsbetriebe vor-
handen, sodass dieser Bereich nicht als zentraler Versorgungsbereich i. S. des BauGB
eingeordnet werden kann. Hier gibt es lediglich vereinzelte 6ffentliche Einrichtungen,
Dienstleister und Gastronomiebetriebe (Rathaus der Ortsgemeinde, Kita, Dorfgemein-
schaftshaus, Freiwillige Feuerwehr, Fitness-Studio, Schneiderei, Pizzeria). Moglichkei-
ten zur Ansiedlung von groReren Einzelhandelsbetrieben bestehen in der kleinteilig
strukturierten Ortsmitte nicht. Das Schulzentrum mit Realschule plus und Grundschule
liegt ca. 600 m 6stlich des Netto-Marktes.

Die Sicherung des Flomborner Lebensmittelmarktes ist erforderlich, um den Ortsge-
meinden im Sudteil der VG Nahversorgungsmoglichkeiten in zumutbarer Entfernung
zum Wohnort zu erhalten und die erheblichen Kaufkraftabflisse aus dem Verbandsge-
meindegebiet im Bereich der Grundversorgung zu reduzieren. Hierzu kommen in erster
Linie bestandserhaltende Malinahmen in Betracht. Wegen der begrenzten Einwohner-
zahl von Flomborn und der fehlenden zentralortlichen Ausweisung ist aus Sicht der SGD
derzeit kein groRflachiger Einzelhandel moglich (VerstolR gegen Z 57 LEP IV).

4, Empfehlungen zur Standortsteuerung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.*! In Betracht
kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels:

Y 4 Ausschluss innenstadtrelevanter / grundversorgungsrelevanter Sortimente
7 zusatzlicher Ausschluss grofkflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungs-
bereiche fliihren dirfen. Auch soll sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordne-
ten Versorgungsgebiet orientieren.*? AuBerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen
die landesplanerischen Vorgaben zu beachten.

Fur den zentralen Versorgungsbereich Gau-Odernheim gelten grundsatzlich keine Beschran-
kungen flir mogliche Einzelhandelsansiedlungen. Hier sind sowohl grof3flachige Betriebe als
auch nicht grol¥flachige Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten, innenstadtrelevan-
ten Sortimenten der Grundversorgung und auch nicht innenstadtrelevanten Sortimenten zu-
lassig. Mit Blick auf die grundzentrale Versorgungsfunktion von Gau-Odernheim sowie die Ko-
operation mit dem Grundzentrum Flonheim sollten sich Angebotserganzungen allerdings be-
vorzugt auf innenstadtrelevante Sortimente beziehen.

. Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

42 Abhangig vom Betriebstyp und der Sortimente des jeweiligen Vorhabens.

info@gma.biz / www.gma.biz




EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE ALZEY-LAND 2026

In siedlungsraumlich integrierten Lagen aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist die
Ansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten der Grundversorgung nur
moglich, wenn diese nicht raumbedeutsam sind. Hierzu muss der Nachweis erbracht werden,
dass keine nachteiligen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder auf Be-
standsstandorte zu erwarten sind.

Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer priméaren Funktion entsprechend — als Flachen
fUr das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe vorgehalten werden. Zu begriinden ist dies mit der Flachenknappheit fir das
produzierende Gewerbe (auch bedingt durch die topografischen Einschrankungen) und mog-
lichen Preisspekulationen der Eigentimer. Das produzierende Gewerbe, die Logistikwirtschaft
und die mittelstandischen Handwerksbetriebe sind jedoch fir eine zukunftsfahige wirtschaft-
liche Entwicklung der Stadt Alzey und der VG Alzey-Land essenziell. Mit den noch verfliigbaren
Flachen und Flachenpotenzialen ist deshalb grundsatzlich sparsam und zielgerichtet umzuge-
hen. Daher sollte in den Gewerbe- und Industriegebieten moglichst wenig Konkurrenz durch
den Einzelhandel zugelassen werden. Grundsatzlich sollte in Gewerbe- und Industriegebieten
zukinftig keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Kernsorti-
ment oder innenstadtrelevanten Sortimenten der Grundversorgung® zulssig sein.

Flr bestehende Betriebe gilt ein Bestandsschutz. Somit dirfen rechtmalig errichtete Anlagen
entsprechend ihrer urspriinglichen Genehmigung weiter genutzt werden, obwohl diese nach
einer Uberplanung des Standortes nicht mehr genehmigungsfahig waren. Bestehenden Ein-
zelhandelsbetrieben innerhalb der Gewerbegebiete (auch solchen mit innenstadtrelevanten
oder grundversorgungsrelevanten Kernsortimenten) sind Modernisierungsmoglichkeiten ein-
zurdumen, Erweiterungen aber nur in begrenztem Umfang. Erweiterungen von Betrieben mit
innenstadt- oder grundversorgungsrelevanten Kernsortimenten erfordern eine Einzelfallpri-
fung, um schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gungsstruktur auszuschlieRen.

Generell sollte bei groRflachigen Betrieben mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment
eine Begrenzung der innenstadtrelevanten Randsortimente vorgenommen werden. Diese sog.
Randsortimentsregel dient zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches, soll aber auch
sortiments- und betriebstypenspezifische Besonderheiten einzelner Branchen ermdglichen
(z. B. bei Bau- und Gartenmarkten oder Fahrradfachmarkten). Die empfohlene Randsorti-
mentsregel flir Neubau- und Erweiterungsvorhaben auRerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reiches beinhaltet zwei Bedingungen:

J  ausschlieBlich branchenibliche Randsortimente

y 4 Beschrankung der innenstadtrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der reali-
sierten Gesamtverkaufsfldche eines Betriebes, jedoch auf héchstens 200 m? VK.

4 Ausnahmen kénnen fur Tankstellen oder Selbstvermarkter bis max. 200 m? VK gewahrt werden.
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5. Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts

Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sind folgende Schritte zu
leisten:

J  Abstimmung des Konzeptes mit den iibergeordneten Genehmigungsbehorden*

#  Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts durch den Verbandsgemeinderat Alzey-
Land, als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB.
Damit haben die Festlegungen auch Relevanz in der Bauleitplanung der betroffenen
Ortsgemeinden.

Kernpunkte dabei sind:

Stadtebauliche Ziele der VG Alzey-Land zur Einzelhandelsentwicklung
= Grundsdtze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

= Sortimentsliste der VG Alzey-Land

= Zentren- und Standortstruktur in der VG Alzey-Land

= Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Gau-Odenheim
(Ortsmitte) sowie der Bestandsstandorte Gau-Odenheim Std (Bahnstrale / Frobel-
strae), Gau-Odenheim Nord (Bahnstrale / Carl-Zuckmayer-StraRe), Flonheim (Im
Baumfeld) und Flomborn (Wormser Stralie).

Angesichts der Dynamik in der Einzelhandels- und Bevdlkerungsentwicklung (siehe z. B. Flon-
heim mit kommenden umfangreichen Wohn- und Gewerbeentwicklungen im Osten der Ge-
meinde) sowie in der Rechtsprechung sollte das Einzelhandelskonzept in regelmaRigen Ab-
standen Uberprift und fortgeschrieben werden.

a4 Hierzu ist auch auf die nach Z58 LEP IV erforderliche Abstimmung mit der Regionalplanung hinzuweisen.
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