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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Verbandsgemeinde Wirges beabsichtigt, die Einzelhandelsentwicklung in den kommenden Jah-
ren strategisch zu steuern und ihre Einzelhandelsstrukturen planerisch zu ordnen.

Aufbauend auf einer umfassenden Analyse und Bewertung der aktuellen Angebots- und Nachfra-
gesituation sollen hierzu Empfehlungen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung im Verbandsgemein-
degebiet erarbeitet werden. Dabei sind neben den allgemeinen Entwicklungstrends im stationaren
Einzelhandel auch die Auswirkungen des Onlinehandels zu berlicksichtigen.

Besondere Aufmerksamkeit bei der Konzepterarbeitung erfordert auch die Beachtung der rechtli-
chen Grundlagen. Den wesentlichen Orientierungsrahmen bilden hierbei die landesplanerischen
Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP 1V) sowie die Vorgaben der
Regionalplanung, die sich im Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP Mittel-
rhein-Westerwald) wiederfinden. Danach ist die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen Versorgungsberei-
chen zulassig. Als Grundlage fur mogliche Standortentscheidungen sollen die zentralen Versor-
gungsbereiche von den Kommunen im Rahmen eines Einzelhandelskonzepts ebenso raumlich fest-
gelegt werden wie die Erganzungsstandorte fir nicht innenstadtrelevante Grol3betriebe aul3erhalb
der Zentren.

Diese Standortlagen unterschiedlicher Versorgungsfunktion und -qualitat sollen in einem langfristig
tragfahigen Standortmodell zusammengefiihrt werden. Zudem ist unter Beriicksichtigung der landes-
bzw. regionalplanerischen Vorgaben eine ortliche Sortimentsliste zur Definition innenstadt- bzw.
nicht innenstadtrelevanter Sortimente zu erarbeiten.

Vor diesem Hintergrund soll das Einzelhandelskonzept insbesondere folgende Fragestellungen the-
matisieren:

m  Wie ist die derzeitige Positionierung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde (VG) Wir-
ges im Hinblick auf wesentliche Leistungsparameter wie Verkaufsflachenbestand, Be-
triebsgrofRen und Umsatzleistung insgesamt sowie differenziert nach Sortimenten und Stand-
ortlagen zu beurteilen?

m  Wie stellt sich die Nachfragesituation in der VG Wirges derzeit und perspektivisch in Bezug
auf das Kaufkraftniveau und die Kaufkraftbindung dar?

m Gibtesin der VG Wirges Versorgungsliicken und Entwicklungspotenziale fiir den Ausbau der
vorhandenen Angebotsstrukturen?
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m  Wie sind die zentralen Versorgungsbereiche abzugrenzen und welche Sortimente sind als
innenstadt- bzw. nicht innenstadtrelevant einzustufen?

m  Kommen Standorte als potenzielle Entwicklungsflachen fir den Ausbau und die Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche in Betracht?

m  Welche Standortbereiche sind als Erganzungsstandorte fiir die Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten geeignet?

m  Welche Handlungsempfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels kon-
nen ausgesprochen werden?

Die BBE Handelsberatung GmbH legt hiermit ein entsprechendes Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept fir die Verbandsgemeinde Wirges vor. Bei einem entsprechenden Ratsbeschluss durch den
Verbandsgemeinderat dient es zukunftig als stédtebauliches Entwicklungskonzept gemaf § 1 (6) Nr.
11 BauGB, dessen Ziele und Vorgaben bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beriicksichti-
gen sind.

1.2  Methodische Vorgehensweise und Primarerhebungen
Die Untersuchung basiert auf folgenden Erhebungen und Datenquellen:
BETRIEBSSTATTENERHEBUNG IN DER VERBANDSGEMEINDE WIRGES

Im Sommer 2025 hat die BBE Handelsberatung eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe'
durchgefiihrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach 31 Warengruppen differenziert
erfasst.

Im Bestand berlcksichtigt wurden zudem die bereits angelaufenen, genehmigten bzw. zwischen-
zeitlich umgesetzten Einzelhandelsvorhaben:

m Neuerrichtung des Netto-Marktes in der Stadt Wirges,
m Ansiedlung des Action Nonfood-Discounters in der Stadt Wirges sowie

® Ansiedlung eines Norma-Lebensmittelmarktes in der Ortsgemeinde Dernbach.

1 Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieRlich oder tiberwiegend an
Endverbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Backereien,
Konditoren, Metzgereien) und Apotheken beriicksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die
Betriebe des Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineraldlerzeugnissen (auler gréRere , Tankstel-
lenshops®) und ahnlichen Waren.
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Daruber hinaus wurden in den zentralen Ortsmitten die sonstigen publikumsintensiven Nutzungen
(private Dienstleistungen, Gastronomie, 6ffentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlo-
kale kartografisch dokumentiert.

WEITERE GRUNDLAGEN

Die Berechnung des Kaufkraftpotenzials basiert auf Daten des Instituts flir Handelsforschung, Kéin
zum Branchenumsatz, aus dem die Pro-Kopf-Ausgaben berechnet werden. Zur Regionalisierung
des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern aus der aktuellen MB-
Research-Veroffentlichung ,Kautkraft nach Sortimenten® zugrunde gelegt.

Fir die Konzeptentwicklung wurde aulRerdem auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quel-
len (u. a. des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz) sowie auf einzelhandelsbezogene Kenn-
daten der BBE Marktforschung zurtickgegriffen. Vorliegende Planungsunterlagen (z. B. Flachennut-
zungsplan, Bebauungsplane) wurden ebenfalls berlcksichtigt.

Ausgewertet und in die Bearbeitung einbezogen wurde auch das Stadtentwicklungskonzept ,Vorbe-
reitende Untersuchungen und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept fur die Stadt Wir-
ges” aus dem Jahr 20242

2 vgl. Kapitel 3.6
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2 Allgemeine Trends in der Einzelhandelsentwicklung

EINZELHANDEL WACHST VOR ALLEM AUFGRUND DES ONLINEZUWACHSES

Mit Ausnahme der Pandemiejahre lag der Anteil des Einzelhandelsumsatzes an den privaten Kon-
sumausgaben in den letzten zehn Jahren relativ konstant bei etwa 31 Prozent. Aktuell ist jedoch
aufgrund wirtschaftlicher Unsicherheiten (Inflation, steigende Energie- und Lebenshaltungskosten
sowie Jobangst) und geopolitischer Krisen eine Konsumzurtckhaltung zu beobachten.

Dabei ist der Einzelhandelsumsatz seit 2015 nominal um ca. 42 % angestiegen. Aufgrund der Preis-
steigerungen der letzten vier Jahre entspricht das real einer Steigerung um etwa 15 %. Der Online-
umsatz hat sich nach dem sprunghaften Anstieg in den Jahren 2020/21 nun bei knapp 90 Mrd. €
bzw. ca. 13 % des Gesamtumsatzes eingependelt.

Abbildung 1: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel 2015-

2025

mmmm FH-Umsatz in Mrd. €
e \/erkaufsflache in Mio. m?

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025¢

Quelle: HDE-Daten (Einzelhandel im engeren Sinne: institutioneller Einzelhandel inkl. Onlineumsatze, ohne Apotheken, Kfz-
, Brennstoff- und Kraftstoffhandel, Umsatz netto; *Prognose)

Der stationare Einzelhandel verfligt aktuell Gber rund 124,8 Mio. m? Verkaufsflache (vgl. Abbildung
1). Somit steht jedem Einwohner Deutschlands im Durchschnitt etwa 1,5 m? Verkaufsflache zur Ver-
figung. Im internationalen Vergleich nimmt Deutschland damit einen Spitzenrang ein. Gleichwohl
geht die Verkaufsflache inzwischen infolge des steigenden Online-Anteils leicht zurtick.
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DER FACHHANDEL GERAT VERSTARKT UNTER DRUCK — STRUKTURELLE VERANDERUNGEN ZEIGEN
SICH IN DEN VERSCHIEBUNGEN DER VERTRIEBSFORMATE

Neben zeitlich variierenden Branchenkonjunkturen und einem sich durch soziale und gesellschaftli-
che Veranderungen wandelnden Einkaufsverhalten andern sich auch zunehmend die Formatstruk-
turen. Die seit Mitte der 1990er Jahre erkennbaren Tendenzen setzen sich nun verstarkt fort. Dabei
zeigt sich vor allem bei den traditionellen Formaten, in welchem MaRe diese unter Druck stehen. So
zahlen der kleinbetriebliche Fachhandel sowie Kauf- und Warenhauser zu den grofiten Verlierern.
Zu den Gewinnern zahlen dagegen der institutionelle Onlinehandel (,reine Online-Handler*), der Le-
bensmitteleinzelhandel und Nonfood-Fachmarkte.

Abbildung 2: Marktanteile der Handelsformate am Einzelhandelsumsatz 2015-2024

17,9 [ 17,5 I 17,1 14,3 E E
m Fachhandel

(nicht filialisiert)

Filialisten
Fachmarkte
7 Kauf- und

Warenhauser

| ebensmittel

37,4 373 39,3
36,0 [l 353

Online-Handel*/
Versender

m alle anderen
Vertriebswege

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

* nur institutioneller Onlinehandel
Quelle: HDE-Daten (ohne Apotheken, Kfz-, Brennstoffe)

MEGATRENDS FUHREN ZU EINER STARKEREN AUSDIFFERENZIERUNG DER NACHFRAGESEITE

Die Gesellschaft unterliegt komplexen, langfristigen Wandlungsprozessen mit weitreichenden Aus-
wirkungen. Dabei beeinflussen sich diese haufig als Megatrends bezeichneten Entwicklungen ge-
genseitig und verstarken einander wechselseitig in ihrer Wirkung.®

3 Aktuelle Megatrends sind u.a. Urbanisierung, Future of Work, Demographischer Wandel, Konnektivitat,
Identitédtsdynamik; vgl. u.a. https://www.zukunftsinstitut.de/zukunftsthemen/megatrends
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Dementsprechend andert sich auch das Einkaufsverhalten in starkem MaRe. So ist eine wachsende
Diversitat hinsichtlich der Lebensstile und individuellen Konsumpraferenzen zu verzeichnen. Das
Preisbewusstsein der Konsumenten bleibt hoch, wenngleich auch eine starke Ausgabebereitschaft
fur Markenprodukte zu verzeichnen ist. Die innovativen Technologien eréffnen neue Mdglichkeiten,
den Komfort der Verbraucher zu erhéhen, dem Fachkraftemangel zu begegnen und landliche Raume
besser zu erschlief3en. Dartber hinaus setzt sich in der Breite der Gesellschaft der Fokus auf nach-
haltigen Konsum durch. Die Halfte der Verbraucher halt Nachhaltigkeit, Umweltverantwortung und
Recycling flir sehr wichtig, ein Drittel verzichtet auf den Kauf bei Marken mit Nachhaltigkeitsbeden-
ken.

Fiar den Handel erwachsen daraus die Aufgaben der Kundenzentrierung, also den Kunden in den
Mittelpunkt zu riicken, eine noch starkere Vernetzung aller Vertriebskanale durch neuen Technolo-
gieeinsatz und der Nachweis der Nachhaltigkeit der Produkte.

TRADING-UP IM LEBENSMITTELEINZELHANDEL

Vor diesem Hintergrund haben auch die Lebensmittel-Supermarkte und -Discounter kontinuierlich
ihr Angebot und auch ihr Erscheinungsbild geandert. Das Sortiment der Discounter ist breiter und
tiefer geworden; vor allem das Angebot frischer Waren wurde deutlich ausgebaut. Damit geht ein
anhaltend steigender Verkaufsflachenbedarf bei gleichzeitig neuen In-Store-Konzepten einher.
Wohlfiihlatmosphare und damit ,soziale“ Nahe wird zum Erfolgsfaktor. Beim sog. One-Stop-Shop-
ping spielt weiterhin zunehmend Aufenthaltsqualitdt durch Kombination von Gastronomie, etwa Ba-
ckerei mit Café, eine bedeutende Rolle.

Um die notwendige Kompetenz hinsichtlich Sortiment und Service zu vermitteln, verfiigen die Dis-
counter der neusten Generation in der Regel Uber mindestens 1.000 - 1.200 m? Verkaufsflache, bei
Supermarkten sind heute 1.500 bis 3.000 m? Verkaufsflache Ublich.

Die Neuaufstellung der Lebensmittelmarkte hat nicht nur zu einem gréReren Flachenbedarf pro
Filiale gefuihrt, sondern auch zu einer Diversifizierung des Sortiments. Bislang war der Markenkern
der Supermarkte das umfassende Lebensmittelangebot mit Spezialitaten und unterschiedlichen An-
gebotsniveaus in Verbindung mit Aufenthaltsqualitdt und Serviceangeboten.

Das Trading-up im Lebensmitteleinzelhandel hat jetzt dazu gefiihrt, dass Verbraucher auch im Dis-
countmarkt eine ansprechende Aufenthaltsqualitat und ausreichende Auswahl z.B. an Bio-, Frisch-
und Markenwaren erwarten. Bei den Discountmarkten steht dabei nach wie vor der Preis im Mittel-
punkt der Vermarktungsstrategie, sodass z.B. mit dem Ausbau des Angebots von Markenartikeln
auch der Preis als Profilierung dient. Die Preiswirdigkeit lasst sich besonders gut mit Produkten
dokumentieren, die der Kunde als Markenprodukt schon aus dem Supermarkt kennt. Die Profilie-
rungsmalnahmen haben sich in Form wachsender Marktanteile und der Riickgewinnung jlingerer
Konsumenten niedergeschlagen.
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Kunden sind jedoch nicht nur auf Superméarkte oder Discounter fokussiert. So werden neben den
Lebensmittelmarkten auch regelmafig andere Anbieter wie der Fachhandel, Wochenmarkt, Hof-Ver-
kauf, Convenience- oder Online-Handel aufgesucht, ohne dass sich feste Einkaufsgewohnheiten
ergeben. Die Verbraucher wechseln anlassbezogen.

BEDEUTUNG DES ONLINEEINKAUFS

Das einzelhandelsbezogene Kaufkraftpotenzial umfasst auch die Ausgaben im Onlinehandel. Die
bundesweiten Onlineanteile zeigen dabei deutliche branchenspezifische Unterschiede:
Hochdigitalisierte Bereiche wie Elektroartikel und Unterhaltungselektronik erreichen bereits einen
Online-Anteil von 43,0 %. Ahnlich hoch liegt Mode/Bekleidung mit 42,5 %. Weitere Branchen mit
hohen Onlineanteilen sind Freizeit & Hobby sowie Biro & Schreibwaren, wahrend der periodische
Bedarf (Lebensmittel/Drogeriewaren/Heimtierbedarf) mit ca. 4,7 % noch eine sehr geringe Onlineori-
entierung aufweist (vgl. Abbildung 3).4

Abbildung 3: Onlineanteil nach Branchen

Mode/Bekleidung
Unterhaltungselektronik/Elektro
Freizeit & Hobby

Biiro & Schreibwaren
Schmuck & Uhren

Gesundheit & Wellness
Wohnen & Einrichten
Heimwerken & Garten

Periodischer Bedarf

Quelle: HDE, Online-Monitor 2025

Die ausgepragte Onlinedurchdringung in einigen Branchen fihrt zu einer systematischen Schwachung
der lokalen Kaufkraftbindung. Online-affine Sortimente erreichen demnach erwartungsgemaf deutlich
geringere Kaufkraftbindungsquoten vor Ort, was sich in einem deutschlandweiten Strukturwandel im
Einzelhandel widerspiegelt.

4 vgl. hierzu HDE, Online-Monitor 2025

10
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Auch wenn die stationaren Umsatze in vielen Sortimentsbereichen nach der Pandemie wieder ge-
stiegen sind, stellen der kontinuierlich steigende Onlineanteil und das veranderte Einkaufsverhalten
der Verbraucher gro3e Herausforderungen flr den stationaren Handel dar.

Dabei beeinflussen sich Konsumentenverhalten und Einzelhandelsangebot gegenseitig. Insbeson-
dere online-affine bedrohen die Tragfahigkeit stationarer Fachgeschéfte. In kleineren Zentren ist ein
stationares Angebot in diesen Bereichen inzwischen weitgehend obsolet geworden. Dahingehend
verstarkt sich die Abwartsspirale selbst: Wird weniger im stationaren Handel gekauft, schlieRen mehr
Geschafte und die Sortimentsvielfalt wird zumindest reduziert. Dies fuhrt wiederum zu einer verstark-
ten Onlineverlagerung der Kaufkraft. So verliert der innenstadttypische Fachhandel seit Jahren kon-
tinuierlich Betriebe (im Zeitraum 2010 — 2023 ca. 41.000 Betriebe).®

AUSBLICK

Insbesondere fir Grund- und Mittelzentren bedeutet diese Entwicklung eine fundamentale Neuaus-
richtung der Einzelhandels- bzw. Versorgungslandschaft. Wahrend online-affine Sortimente zuneh-
mend aus dem lokalen Angebot verschwinden, konzentriert sich die verbleibende stationare Han-
delsfunktion auf Bereiche mit geringer Online-Affinitat und lokalen Servicekomponenten. Parallel
dazu gewinnen andere Nutzungen erheblich an Bedeutung. Eine ausgewogene Mischung aus ver-
bleibendem Einzelhandel (vor allem im periodischen Bedarf), privaten Dienstleistungen, Gastrono-
mie und o6ffentlichen Einrichtungen sind zunehmend flr die Attraktivitat und Lebendigkeit von Orts-
zentren entscheidend. Der Fokus verschiebt sich vom reinen Einzelhandelsstandort hin zu einem
multifunktionalen Versorgungsstandort.

5 vgl. hierzu IFH KoIn/BBE, Branchenbericht Innenstadtsortimente 2024
zu den innenstadtrelevanten Sortimentsbereichen zahlen regelmaRig insbesondere Bekleidung/Wasche,
Unterhaltungselektronik/Elektrowaren, Freizeit (inkl. Blcher, Spielwaren, Sport), Uhren/Schmuck und Pa-
pier- und Schreibwaren.

11
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3 Relevante Standortrahmenbedingungen

3.1 Vorgaben der Landes- und Regionalplanung

LANDESENTWICKLUNGSPROGRAMM RHEINLAND-PFALZ (LEP IV)

Das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept stellt eine Ausgestaltung des landesplaneri-
schen Steuerungsansatzes unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten dar. Dabei
bildet das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP V), das am 25. November 2008
in Kraft getreten ist, den Gbergeordneten planerischen Rahmen in dem u. a. die wesentlichen Ziele
und Grundsatze der Einzelhandelsentwicklung in Rheinland-Pfalz formuliert werden.

Relevant sind hierbei folgende Plansatze:

B Grundsatz Daseinsvorsorge in zentralen Orten (Grundsatz 56)

,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevolkerung mit 6ffent-
lichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge soll durch die
zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbiin-
den wahrgenommen werden.*

B Zentralititsgebot (Ziel 57)

,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof¥flachigen Einzelhandels ist nur in
zentralen Orten zuldssig. Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache kommen nur in Mit-
tel- und Oberzentren in Betracht®.

Abbildung 4: Zentrale Orte und Versorgungsbereiche

Rennerod
Puderbach

Zentrale Orte (]
[®] overzentrum (NILEPIV)
B vitteizentrum (N/LEPIV)

. Grundzentrum

Kooperierendes Zentrum (freiwillig)
Kooperierendes Zentrum (verpflichtend)

Grenzen

D Mittelzentraler Verbund kooperierender Zentren
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Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald — Karte 3 (Ausschnitt)
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BBE

Gemal Landesplanung sind die Stadt Wirges sowie die sidlich angrenzende Ortsgemeinde
Dernbach als freiwillig kooperierende Mittelzentren als einzige zentralen Orte im Verbands-
gemeindegebiet ausgewiesen, deren Nahbereich deckungsgleich mit der VG Wirges ist. Auf
mittelzentraler Ebene teilen sie sich ihre Versorgungsfunktion mit dem Mittelzentrum Monta-
baur.

Die freiwillig kooperierenden Mittelzentren Wirges und Dernbach sind folglich als einzige
zentralen Orte der Verbandsgemeinde grundsatzlich als Ansiedlungsstandort fiir alle Ver-
triebsformen des grof¥flachigen Einzelhandels vorgesehen.

Fir Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion wird im LEP IV eine Ausnahmeregel definiert.
Demnach sind in den Gemeinden ohne zentralortliche Funktion - allerdings mit mehr als
3.000 Einwohnern - grofflachige Einzelhandelsbetriebe bis max. 1.600 m? Verkaufsflache
zulassig, wenn diese zur Sicherung der Grundversorgung dienen.

Stadtebauliches Integrationsgebot (Ziel 58)

,Die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt-
relevanten Sortimenten ist nur in staddtebaulich integrierten Bereichen, d. h. in Innenstadten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zuldssig. Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind von
den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu
begriinden.

Neben der rdumlichen Abgrenzung dieser stadtebaulich integrierten Bereiche ist gleichzeitig
eine ortsspezifische Sortimentsliste zur Definition innenstadt- bzw. nicht innenstadtrelevanter
Sortimente festzulegen.”

Ergdnzungsstandorte (Ziel 59)

,Die Ansiedlung und Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtre-
levanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zulassig. Diese
sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und
zu begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadt-
vertragliche Grofienordnung zu begrenzen.”

Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60)

,purch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben diirfen we-
der die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde
noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte we-
sentlich beeintrachtigt werden. Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober-
und Mittelzentren zu beachten.”

Agglomerationsverbot (Ziel 61)

,Der Bildung von Agglomerationen nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt-
relevanten Sortimenten aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufs-
flachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Haben sich bereits Agglome-
rationsbereiche aullerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als
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Sondergebiete des grof¥flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in
ihrem Bestand festzuschreiben.*

B Grundsatz OPNV-Einbindung von Erginzungsstandorten (Grundsatz 62)

,Die Erganzungsstandorte, die aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche eines zent-
ralen Ortes liegen, sollen in értliche bzw. regionale OPNV-Netze eingebunden werden.*

B Grundsatz Versorgungssicherung im landlichen Raum (Grundsatz 63)

,Um wesentliche Versorgungsschwéachen im landlichen Raum zu vermeiden, sollen Modelle
erprobt werden und bei erfolgreichem Einsatz fortgesetzt werden, die den Einzelhandel mit
Zusatzfunktionen (Post/ Bank/ Dienstleistungen) — auch als mobile Einrichtungen — verkniip-
fen.*

Die Grundsatze und Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Rheinland-Pfalz werden in weitergehen-
den Ausfiihrungen des LEP IV erlautert und begriindet. Die folgenden (Teil-) Abschnitte zu den Zie-
len 57 - 60 sind von besonderer Bedeutung flr das Einzelhandelskonzept flr die VG Wirges:

B zu Ziel 57: ,Das Zentralitdtsgebot sichert die vorrangige Zuordnung der grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebe in den zentralen Orten und betrifft sowohl Betriebe, die ganz oder teil-
weise der Deckung des 6rtlichen Bedarfs dienen, als auch alle sonstigen Betriebe des grof3-
flachigen Einzelhandels.

Die Deckung der Grundversorgung, insbesondere an Nahrungs- und Genussmitteln, soll
moglichst wohnungsnah und barrierefrei erfolgen kénnen.

Deshalb soll zur Sicherung der Grundversorgung im Nahbereich in gréReren Gemeinden
ohne zentralortliche Einstufung oder in grofieren Gemeindeteilen von Mittel- und Oberzentren
im Bereich des Angebots an Nahrungs- und Genussmitteln eine Ansiedlung und Erweiterung
von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben bis zu einer GréRenordnung von 1.600 m? Ver-
kaufsflache maéglich sein. Voraussetzung ist dabei, dass dies an einem integrierten Standort
stattfindet und keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen
benachbarter zentraler Orte zu erwarten sind. Die Notwendigkeit sollte aus einem kommuna-
len Einzelhandelskonzept zum Beispiel auf Ebene der Verbandsgemeinde abgeleitet werden
und vorrangig Betriebe mit einem dauerhaft breiten Sortimentsangebot (Lebensmittelvollsor-
timenter mit den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Lebensmittel, Getranke, Droge-
rie, Kosmetik, Haushaltswaren) bertcksichtigen.

Die Grundversorgung umfasst insbesondere Waren des taglichen, kurzfristigen Bedarfs (zum

Beispiel Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel sowie Haushaltswaren/ Glas/ Por-
zellan).”
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B zu Ziel 58: ,Der grof¥flachige Einzelhandel leistet einen wesentlichen Beitrag zur Funktions-
fahigkeit und Attraktivitat der zentralen Orte. Die stadtebauliche Integration des Einzelhandels
soll spiirbare Schwachen von Innenstadtfunktionen vermeiden.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nahversorgung als
auch ein angemessenes Verhaltnis der GréRenordnung von Verkaufsflachen zwischen inte-
grierten und Erganzungsstandorten (Sondergebiete groRflachiger Einzelhandel gemaf
BauNVO) sicherzustellen und in kommunalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu
begriinden.

Dies gilt insbesondere fiir Ober- und Mittelzentren, kann aber auch im Einzelfall fir die An-
siedlung von Nahversorgungszentren in Grundzentren eine erforderliche Grundlage darstel-
len.

Auch die Erganzungsstandorte sind analog zu den stadtebaulich integrierten Bereichen aus
einem kommunalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzept abzuleiten, das kommunalspezi-
fische Aussagen zur Zentrenrelevanz des Sortiments enthalten muss (kommunale Sorti-
mentsliste).

Zu den innenstadtrelevanten Sortimenten zahlen insbesondere folgende Sortimente:
Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel, Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan, Blicher/
Zeitschriften, Papier/ Schreibwaren, Buroartikel, Kunst/ Antiquitaten, Baby-/ Kinderartikel, Be-
kleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi/ Elektroartikel, Foto/
Optik, Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Teppiche, Textilien/ Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uhren/ Schmuck, Spielwaren, Sportartikel, Blumen, Cam-
pingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas, Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

Im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten kann im begriindeten Einzelfall eine
Erweiterung bzw. eine Reduzierung dieses Katalogs vorgenommen werden.*

B zu Ziel 59: ,Zur Steuerung der Entwicklung auRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
soll auch eine Ausweisung von Erganzungsstandorten erfolgen. Diese betreffen insbeson-
dere die Standorte auf der ,griinen Wiese“. Innenstadtrelevante Randsortimente sollen dort
in der Regel nicht mehr als zehn Prozent der Verkaufsflachen umfassen. Eine Begrenzung
der absoluten GréRenordnung ist im Rahmen der raumordnerischen Prifung von Vorhaben
vor dem Hintergrund mdglicher Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche der
Standortgemeinde zu prifen.”

B zu Ziel 60: ,Dartiber hinaus haben die planenden Standortgemeinden die Gbergemeindliche
Abstimmung von Planung und Ansiedlung, Erweiterung oder Anderung von groRflachigen
Einzelhandelseinrichtungen sicherzustellen (interkommunales Abstimmungsgebot). Dabei
sind auch die Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu bertcksichtigen (im
Sinne des § 2 Abs. 2 BauGB und des § 34 Abs. 3 BauGB). Zentrale Versorgungsbereiche
kénnen sich insbesondere aus entsprechenden Darstellungen und Festlegungen in Bauleit-
planen und Raumordnungspléanen ergeben.

Sie kdnnen sich auch aus sonstigen stadtebaulichen Konzeptionen wie zum Beispiel stadti-
schen Zentren- oder Einzelhandelskonzepten oder auch aus den tatsachlichen Verhaltnissen
ergeben. Als Anhaltspunkt fir die Beschrankung innenstadtrelevanter Sortimente als Rand-
sortimente kann zu Beispiel die Schwelle der Grof¥flachigkeit dienen. Darlber hinaus sollen
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Randsortimente in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment
stehen.

Soweit noch nicht vorhanden, wird den Gemeinden empfohlen, auch interkommunal abge-
stimmte Einzelhandelskonzepte zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in den betref-
fenden Gemeinden bzw. im betreffenden Teilraum (zum Beispiel auf Verbandsgemeinde-
ebene) aufzustellen. Hierbei ist insbesondere dem Aspekt der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung Rechnung zu tragen.”

Derzeit wird von den Fachbehdrden ein Entwurf zur Fortschreibung des LEP IV unter einer breiten
Offentlichkeitsbeteiligung erarbeitet.®

REGIONALER RAUMORDNUNGSPLAN MITTELRHEIN-WESTERWALD (RROP)

Der seit 11. Dezember 2017 verbindliche Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
konkretisiert die landesplanerischen Vorgaben unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten
und erganzt diese in Kapitel 1.3.4 ,GroRflachiger Einzelhandel, Nahversorgung*” um folgende
Grundsatze (G):

m G 37: Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs im fuRlaufigen
Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

m G 38: In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entsprechend
der jeweiligen Zentralitatsstufe und der ortlichen Gegebenheiten die weitere Einzelhandels-
entwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verandernde Kauferverhalten und
die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen bertcksichtigt werden.

m G 39: Einzelhandelskonzepte in der Region (moglichst zwei oder mehr Gebietskdrperschaf-
ten) sollen erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben berticksichtigt

werden.

6 Mit der Unterrichtung des Ministerrats hat das Ministerium des Innern und fiir Sport als zusténdiges Ressort
fur Raumordnung und Landesplanung am 27. Juni 2023 den Erarbeitungsprozess eines Entwurfs flr ein
neues Landesentwicklungsprogramm (LEP 5) gestartet. Ziel ist ein breit angelegter und transparenter Pro-
zess, in den alle betroffenen Akteure und Biirger ihre Ideen und Vorstellungen einbringen kénnen.

Hierzu wurde ein Dialogprozess initiiert, der mit der Behandlung der Ministerratsinformation begonnen hat
und bis zum Erlass der Rechtsverordnung, der voraussichtlich Ende 2027 oder 2028 erfolgen wird, fortge-
fuhrt werden soll. In diesem Zusammenhang haben bereits im November 2023 die LEP5-Werkstatt ,Sied-
lungsentwicklung” und im September 2025 die Veranstaltung ,Landesentwicklung in Rheinland-Pfalz” statt-
gefunden.

7 vgl. Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald; S. 21
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m G 40: Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevolkerung
Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

m G 41: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbe-
reich nicht wesentlich Gber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.

m G 42:In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsatzlich eine Prifung und
Abwagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten aus
stadtebaulichen Griinden in gewerblichen Bauflachen eingeschrankt bzw. ausgeschlossen
werden soll.

Zusatzlich gelten die Ziele der Landesplanung (s.0.) auch im Regionalen Raumordnungsplan Mittel-
rhein-Westerwald ,unmittelbar®.

3.2  Standortseitige Rahmenbedingungen

LAGE IM RAUM

Die VG Wirges liegt im Nordosten des Bundeslandes Rheinland-Pfalz und gehért administrativ zum
Westerwaldkreis.

Sie besteht aus der namensgebenden Stadt Wirges sowie elf weiteren Ortsgemeinden. Der Verwal-
tungssitz befindet sich in der Stadt Wirges.

Angrenzende Verbandsgemeinden sind Montabaur im Stden, Hohr-Grenzhausen im Sudwesten,
Ransbach-Baumbach im Westen, Selters im Norden und Wallmerod im Osten.

Wie zuvor dargelegt, bilden die Stadt Wirges und die sudlich angrenzende Ortsgemeinde Dernbach
innerhalb der Verbandsgemeinde als ,freiwillig kooperierende Mittelzentren“ einen zentralortlichen
Verbund (vgl. Abbildung 5). Mittelzentren sollen aus Sicht der Landesplanung neben grundzentralen
Funktionen auch die ,Versorgungsfunktion des gehobenen Bedarfs fir den jeweiligen Mittelbereich*
gewabhrleisten. Weitere zentrale Orte sind in der Verbandsgemeinde Wirges nicht vorhanden. Somit
Ubernehmen die beiden Mittelzentren im Wesentlichen Versorgungsfunktionen fiir die Verbandsge-
meinde selbst und ihr nahes Umland.

Das nachstgelegene Oberzentrum ist die lediglich rund 30 Kilometer entfernte GroRstadt Koblenz,
die in rund 30 Fahrminuten zu erreichen ist. Ostlich stellt neben dem unmittelbar angrenzenden Mit-
telzentrum Montabaur auch das hessische Mittelzentrum Limburg an der Lahn, das in rund 27 km
Entfernung liegt, einen weiteren regional bedeutsamen Angebotsstandort dar.
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Abbildung 5: Zentralértliche Gliederung
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VERKEHRSANBINDUNG

Die Verbandsgemeinde Wirges ist sehr gut in das Uberregionale Verkehrsnetz eingebunden. Dabei
stellen die durch das Verbandsgemeindegebiet verlaufenden Autobahnen A 3 (K&In — Frankfurt am
Main) und A 48 (Dreieck Dernbach — Koblenz — Dreieck Vulkaneifel) die zentralen Verkehrsachsen
dar.

Uber die rund fiinf Kilometer nordwestlich der Stadtmitte Wirges entfernte Autobahnanschlussstelle
»,Ransbach-Baumbach/Mogendorf* sowie die rund sechs Kilometer siudostlich der Stadtmitte ent-
fernte Anschlussstelle ,Montabaur verfligt die VG Wirges Uber mehrere Anschlussstellen in kurzer
Fahrdistanz. Uber diese ist auch das im Verbandsgemeindegebiet gelegene Autobahndreieck Dern-
bach der A 48 in Richtung Koblenz zu erreichen.

Diese Uberregional bedeutenden Verkehrstrager sichern nicht nur die Anbindung an das Oberzent-
rum Koblenz und das hessische Mittelzentrum Limburg an der Lahn in Pkw-Fahrzeiten von 25 bis
30 Minuten, sondern auch den verkehrlichen Austausch mit den umliegenden Kommunen.
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AuRerdem wird Uber die entlang der 6stlichen Grenze der Verbandsgemeinde verlaufende Bundes-
stralle B255 neben dem benachbarten Mittelzentrum Montabaur auch das noérdliche Umland er-
schlossen.

Die ortliche und innerortliche ErschlieBung des Verbandsgemeindegebiets erfolgt dartiber hinaus
Uber die querenden Landesstraflten 300, 303, 313 und 267 sowie erganzende Kreisstrallen.

Zudem ist die Verbandsgemeinde Wirges durch die Bahnhdéfe in Wirges, Dernbach und Siershahn
an das regionale Schienennetz angeschlossen. Diese werden durch die Unterwesterwaldbahn (RB
29) bedient, die auf der Strecke Limburg — Montabaur — Siershahn verkehrt. Am Bahnhof Montabaur
besteht zudem eine Anbindung an den Fernverkehr (ICE). Die weitergehende OPNV-ErschlieRung
des Verbandsgemeindegebiets sowie die Anbindung an die benachbarten Zentren wird durch ein
Netz von Buslinien sichergestellt.

Auch das Radwegenetz der Verbandsgemeinde Wirges weist laut dem Radverkehrskonzept von
2022 eine hohe Qualitat auf. Die Verbandsgemeinde verfligt demnach Uber ein gut ausgebautes
Haupt- und Nebenroutennetz, das attraktive Verbindungen fur den Alltags- und Freizeitradverkehr
bietet und zugleich die Anbindung an das Uberregionale Radwegenetz sicherstellt.

WIRTSCHAFTSSTRUKTUR

Die VG Wirges ist von einer mittelstdndischen Wirtschaftsstruktur gepragt. Wahrend diese urspring-
lich Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich gepragt war, findet heute der Grof3teil der Erwerbsta-
tigkeit in den Bereichen produzierendes Gewerbe, Dienstleistungen sowie Handel und Verkehr statt.®
Mit 5.058 Beschéftigten und einem Anteil von knapp 56 % dominiert der Dienstleistungssektor. Das
produzierende Gewerbe folgt mit 3.933 Beschaftigten (ca. 44 %).°

Die Attraktivitat der VG Wirges als Arbeitsort spiegelt sich auch in der Pendlerstatistik wider. Ein
positiver Pendlersaldo von +377 Uber die Kreisgrenzen hinweg unterstreicht — trotz der direkten
Nachbarschaft zu Montabaur sowie der raumlichen Nahe zu Koblenz — die Bedeutung der Verbands-
gemeinde als wichtiger Arbeitsstandort fiir die Region. Alle weiteren Verbandsgemeinden innerhalb
des Westerwaldkreises verzeichnen hingegen einen Auspendleriiberschuss Uber die Landkreis-
grenze hinaus. °

8  Verbandsgemeinde Wirges: Informationen Uber die Verbandsgemeinde Wirges

9 Quelle: Kommunaldatenprofii Westerwaldkreis 2025, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz;
Stand 23.06.2025; abrufbar unter https://www.statistik.rlp.de/regional/kdp

10 Einpendler und Auspendler sowie Pendlersaldo (iber die Grenze des Landkreises am 30.06.2024; Kommu-
naldatenprofil Westerwaldkreis 2025, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; Stand 23.06.2025; abrufbar
unter https://www.statistik.rlp.de/regional/kdp
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Zugleich liegt die Arbeitslosenquote mit 3,7 % (Jahresdurchschnitt 2024) weit unter dem Landes-
(rd. 5,3 %) und Bundesdurchschnitt (rd. 6,0 %)."

SIEDLUNGSSTRUKTUR

Gemal dem regionalen Raumordnungsplan wird die Verbandsgemeinde, wie der gesamte Wester-
waldkreis, als Verdichtungsraum mit disperser Siedlungsstruktur eingestuft. Insgesamt ist die VG
Wirges durch eine polyzentrische, landlich gepragte Siedlungsstruktur charakterisiert.

Dabei pragen der Mittelgebirgscharakter des Westerwaldes im Kannenbackerland, ausgedehnte
Waldgebiete sowie intensive Landwirtschaft das Gebiet der Verbandsgemeinde. Die VG Wirges
weist eine Ausdehnung von knapp 12,5 km in Nord-Siid-Richtung und maximal 8,5 km in West-Ost-
Richtung auf.

Abbildung 6: Siedlungsstruktur
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" Bundesagentur fiir Arbeit, Arbeitslosenquoten - Zeitreihe, Stand: 11.04.2025
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Bei einer Gesamtflache von ca. 56,67 km? entfallen ca. 20 % auf Siedlungsflache. Mit rund 361
Einwohnern pro km? erreicht die VG Wirges eine Einwohnerdichte, die deutlich Gber dem Durch-
schnitt des Westerwaldkreises (ca. 210 Einwohner pro km?) liegt.

Die VG Wirges gliedert sich in insgesamt 12 Ortsgemeinden mit einer Gesamtbevélkerung von
20.467 Einwohnern."? Mit rund 29 % — gleichbedeutend mit 5.861 Einwohnern — entfallt der hochste
Anteil auf die der Verbandsgemeinde ihren Namen gebende Stadt Wirges. Es folgen die Ortsge-
meinden Siershahn mit 2.992 Einwohnern (15 %) und Dernbach mit 2.544 Einwohnern (ca. 12 %).
Die nachfolgenden Ortsgemeinden sind mit 700 bis 1 400 Einwohnern deutlich kleiner. Die mit Ab-
stand kleinste Ortsgemeinde ist Niedersayn mit unter 200 Einwohnern (vgl. folgende Abbildung 7).

3.3 Demografische Entwicklung

Zum 30. April 2025 hat die Verbandsgemeinde Wirges insgesamt 20.467 Einwohner. Im Vergleich
zu 2015, als die Einwohnerzahl bei ca. 19.300 lag, bedeutet dies einen Zuwachs von 5,6 %.

Abbildung 7: Einwohner der Verbandsgemeinde Wirges nach Ortsgemeinden

. Einwohner Veranderung
abs. abs

in % c in %
Wirges, Stadt 5.861 29 5.335 +9,0
Siershahn 2.992 15 2.829 +5,4
Dernbach (Westerwald) 2.544 12 2.435 +4,3
Otzingen 1.391 7 1.358 +2,4
Mogendorf 1.319 6 1.289 +2,3
Ebernhahn 1.342 7 1.224 +8,8
Staudt 1.276 6 1.242 +2,7
Helferskirchen 1.235 6 1.171 +5,2
Leuterod 868 4 863 +0,6
Moschheim 770 4 755 +1,9
Bannberscheid 698 3 655 +6,2
Niedersayn 171 1 173 -1,2
VG Wirges gesamt 20.467 100 19.329 +5,6

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung; nur Hauptwohnsitze Stand 30.04.2025 bzw. 31.12.2015
BBE-Berechnungen 2025

2 Verbandsgemeinde Wirges; nur Hauptwohnsitze Stand 30.04.2025
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Auf Grundlage der Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz
aus dem Jahr 2020 wird fur die Verbandsgemeinde Wirges bis zum Jahr 2040 ein stabiler Bevdlke-
rungsstand mit leicht steigender Tendenz prognostiziert. Damit wird die Bevdlkerungsentwicklung
auch zukiinftig einen starkeren positiven Trend als im Westerwaldkreis aufweisen (Abnahme um 1,5
% gegenlber 2024), wahrend das landesweite Niveau vorerst stabil bleibt (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Einwohnerverdnderung (2015 — 2024) und -prognose bis 2040 fiir die
VG Wirges, Westerwaldkreis und Rheinland-Pfalz (2015 = 100)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; 6. Kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr
2020); BBE-Darstellung 2025

Trotz der stabilen Bevoélkerungsentwicklung werden sich infolge des demografischen Wandels Ver-
schiebungen in der Alterszusammensetzung der Bevolkerung vollziehen. So wird der Anteil der 50-
bis 64-Jahrigen von aktuell rund 22,5 % auf ca. 19,5 % sinken, wahrend der Anteil der Uber 65-
Jahrigen im selben Zeitraum von rund 23,2 % auf 26,6 % ansteigen wird (vgl. Abbildung 9). Diese
Altersgruppe wird damit zukinftig einen noch grofleren Anteil an der Altersverteilung haben. Dem-
gegenuber wird die Gruppe der unter 35-Jahrigen im gleichen Zeitraum um rund 1 % abnehmen.
Damit werden die Folgen einer weiter alternden Bevélkerung auch in der Verbandsgemeinde Wirges
spurbar sein.
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Abbildung 9: Einwohner der Verbandsgemeinde Wirges nach Altersgruppen

zum Vergleich:
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Quelle: Kommunaldatenprofil Westerwaldkreis & Statistisches Landesamt RLP, BBE-Darstellung 2025

3.4  Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der VG Wirges

METHODIK

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Verbrauchs-
ausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziiglich der Spar-
quote resultieren.

Das Kaufkraftpotenzial basiert auf IfH-Daten zum Branchenumsatz, aus dem die durchschnittlichen
Pro-Kopf-Ausgaben in Deutschland berechnet werden. Von den privaten Verbrauchsausgaben in
Deutschland sind demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 7.658 € einzelhandelsrelevant (inkl.
Online-Einkaufe).'®

3 Quelle: IfH Institut fiir Handelsforschung, Brancheninformationssystem, Erganzungen und Berechnungen
der BBE 2024; inkl. Online-Ausgaben, unbericksichtigt bleiben u. a. die Ausgaben fiir Kraftfahrzeuge,
Brennstoffe und Reparaturen.
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Zur Regionalisierung des Kaufkraftniveaus werden die sortimentsbezogenen Kaufkraftkennziffern
aus der aktuellen Veroéffentlichung der ,MB-Research-Kaufkraft‘ zugrunde gelegt. Die Kaufkraftkenn-
ziffern weisen fir die VG Wirges aktuell ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau von 95,6 %
aus, das damit unter den Kaufkraftkennziffern des Bundes, des Landes Rheinland-Pfalz sowie des
Westerwaldkreises liegt (vgl. Abbildung 10).

Im regionalen Vergleich liegt das ortliche Kaufkraftniveau im unteren Mittelfeld. Lediglich die Nach-
barorte H6hr-Grenzhausen (90,9 %) und Westerburg (86,6 %) erreichen niedrigere Kautkraftwerte.
Die Stadt Ransbach-Baumbach (97,6 %) liegt hingegen leicht Gber dem Kaufkraftniveau der Ver-
bandsgemeinde Wirges. Die Stadt Koblenz als nachstgelegenes Oberzentrum erreicht 99,8 % und
liegt damit annahernd im Bundesdurchschnitt. Deutlich darlber liegen das Kaufkraftniveau in Selters
(105,1 %) und in der Stadt Montabaur (111,8 %).

Abbildung 10: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der VG Wirges und in
Vergleichsrdumen

Stadt Montabaur
Selters

Koblenz
Ransbach-Baumbach
VG Wirges

Hohr-Grenzhausen

Westerburg

Westerwaldkreis

Rheinland-Pfalz

Deutschland

Quelle:  MBR-Kaufkraftkennziffern (Kaufkraftbasis stellt das wohnortbezogene Einkommen dar)
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KAUFKRAFT IN DER VERBANDSGEMEINDE WIRGES

Far die VG Wirges ergeben sich unter Beachtung des Kaufkraftniveaus jahrliche Pro-Kopf-Ausgaben
in Héhe von durchschnittlich 7.319 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl Iasst sich ein einzelhandels-
relevantes Kaufkraftpotenzial in der VG Wirges in Hohe von aktuell knapp 150 Mio. € ermitteln (vgl.
Abbildung 11).

Abbildung 11: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Verbandsgemeinde Wirges

Pro-Kopf- Pro-Kopf- Kaufkraft-
Ausgaben (in€) Ausgaben (in €) potenzial (in Mio. €)

Nahrungs- und Genussmittel 2.999 2.843 58,2
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 389 363 7.4
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf,

medizinische, orthopadische Artikel, Horgerate 1.032 1.218 20,2
Bekleidung, Wasche 546 511 10,5
Schuhe, Lederwaren 113 107 2,2
Sport-, Campingartikel 126 122 2,5
Blicher, Zeitschriften 99 93 1,9
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 94 88 1,8
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 82 78 1,6
Mobel 408 395 8,1
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 67 66 1,4
Haus-, Tisch-, Bettwasche, 22 21 0,4
Heimtextilien, Gardinen 24 23 0,5
Bettwaren 38 36 0,7
Lampen, Leuchten 39 37 0,8
Elektrohaushaltsgerate 125 118 24
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 391 364 7,4
Optik, Uhren, Schmuck 163 154 3,2
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche 342 349 7.1
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 213 218 4,5
Tierfutter, Heimtierzubehdr, lebende Tiere 84 86 1,8
Fahrréder, Fahrradzubehor 138 132 2,7
Autozubehor 60 64 1,3
Sonstiger Einzelhandel** 64 61 1,3
Gesamt 7.658 7.319 149,8

*

Glas, Porzellan, Keramik

> u. a. Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande

Quelle: BBE-Berechnung auf Basis von IfH-Daten und sortimentsbezogenen MBR-Kaufkraftkennziffern
(Rundungsdifferenzen maglich)
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Anhand der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lassen sich auch Aussagen Uber das Kaufkraft-
potenzial in einem Gebiet nach Warengruppen bzw. Sortimentsbereichen treffen. Bei der Betrachtung
des Kaufkraftpotenzials nach Warengruppen ist fiir die VG Wirges festzustellen, dass mit rund 39 %
bzw. rund 58 Mio. € das mit deutlichem Abstand gré3te Kaufkraftpotenzial in der Warengruppe ,Nah-
rungs- und Genussmittel” vorhanden ist. Werden die Drogeriewaren und pharmazeutischen Artikel hin-
zugerechnet, zeigt sich, dass mit rund 57 Prozent mehr als die Halfte des einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzials auf nahversorgungsrelevante Warengruppen entféllt (vgl. Abbildung 12).

Fir die Leitbranchen Bekleidung, Schuhe und Sport, Blicher/Schreib- und Spielwaren sowie Unterhal-
tungselektronik/Elektrowaren stehen im Stadtgebiet insgesamt ca. 29 Mio. € (ca. 20 %) zur Verfugung.
Die jahrlichen Ausgaben fir Bau- und Gartenbedarf sowie Mdbel und Einrichtungszubehér summieren
sich auf ca. 25 Mio. € (ca. 17 %), die sonstigen Warengruppen umfassen etwa 9 Mio. € Kaufkraft bzw.
ca. 6 % des Gesamtvolumens.

Abbildung 12: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

sonstige Sortimente** S et
9.2 Mio. € 149,8 Mio. €
Mébel, Einrichtungsbedarf* 6%
11,8 Mio. €
9% Nahrungs- und Genussmittel

58,2 Mio. €
Bau-/Gartenbedarf,
Blumen, Zoo
13,4 Mio. €

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,
Foto 9,1 Mio. €

Bucher, Schreib- und
Spielwaren
5,3 Mio. €

Bekleidung, Schuhe, Sport

15,1 Mio. € Drogerie, Parflimerie, Kosmetik
e ) 7,4 Mio. €
Apotheken, Sanitatsartikel
20,2 Mio. €
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstéande, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen

* Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehér, Kinderwagen, Kunstgegenstande, Bilderrahmen
Quelle: BBE-Berechnungen unter Verwendung der IfH-Daten und MBR-Kaufkraftkennziffern

Dabei verteilt sich die vorhandene Kaufkraft entsprechend den Bevélkerungsschwerpunkten innerhalb
des Verbandsgemeindegebietes. Besonders hohe Kaufkraftwerte sind demnach in der Stadt Wirges
vorzufinden, wo mit rund 39 Millionen Euro gut ein Viertel der vorhandenen Kaufkraft lokalisiert ist. In
Dernbach und Siershahn stehen jeweils 12 bzw. 14 % des Gesamtpotenzials zur Verfigung, was zu-
sammen weitere 40 Mio. € an einzelhandelsrelevanter Kaufkraft ergibt. Die Ubrigen Ortsgemeinden
verfigen Uber entsprechend schmalere Kaufkraftplattformen von jeweils ca. 4 bis 8 %. Aufgrund des
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geringen Einwohnerpotenzials weist die Ortsgemeinde Niedersayn mit lediglich rund 1,3 Mio. € (rund
1 %) den geringsten Anteil der gesamten Kaufkraft im Verbandsgemeindegebiet auf.

AuUsBLICK

Auch in Zukunft werden die aus dem verfliigbaren Einkommen der Haushalte abgeleiteten Pro-Kopf-
Ausgaben flir Einkdufe ein wichtiger Bestimmungsfaktor flir das Kaufkraftvolumen in der VG Wirges
sein.

Unter Berticksichtigung des demografischen Wandels, der zunehmenden Bedeutung des Online-
Einkaufs und der zumindest mittelfristig sinkenden Konsumausgaben im Einzelhandel zugunsten
von Dienstleistungen und Freizeitaktivitaten ist zuklnftig grundsatzlich mit einem leicht riicklaufigen
Kaufkraftpotenzial fur den stationdren Einzelhandel in der VG Wirges zu rechnen. Aufgrund der ab-
sehbaren, leicht wachsenden Bevdlkerungsentwicklung sind die Grenzen hierfir jedoch eng gesetzt,
sodass tendenziell eher von einer stabilen Nachfrageplattform auszugehen ist.

3.5 Regionale Wettbewerbssituation

Die Einzelhandelsangebote der Verbandsgemeinde Wirges befinden sich in einer ausgepragten re-
gionalen Wettbewerbssituation und werden dabei wesentlich von den nahegelegenen und verkehr-
lich sehr gut zu erreichenden Angebotsstrukturen im Oberzentrum Koblenz sowie in den umliegen-
den Stadten Montabaur, Ransbach-Baumbach und Selters bestimmt. Auch die zur Verbandsge-
meinde Montabaur gehérende Ortsgemeinde Heiligenroth stellt mit ihrem auf Autokunden ausge-
richteten Angebot im Industriegebiet einen wesentlichen Wettbewerbsstandort dar.

Dominanter Einzelhandelsstandort der Region ist das in rd. 30 Fahrminuten zu erreichende Ober-
zentrum Koblenz, das insbesondere im Bereich des innenstadtrelevanten Einzelhandels qualitativ
und quantitativ den mit Abstand bedeutendsten Einzelhandelsschwerpunkt innerhalb der Region
darstellt und Uber ein umfassendes innerstadtisches Einzelhandelsangebot verfligt. Laut dem 2016
fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz'* sind dem Hauptzentrum rd. 550 Be-
triebe mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 127.000 m? zuzuordnen. Wesentliche Magnetbetriebe
sind Galeria, H&M, C&A, TK Maxx, Miiller sowie hochwertige inhabergeflihrte Anbieter. Darlber
hinaus befindet sich in der Innenstadt das Léhr-Center (Hohenfelder StraRe) — ein von der ECE
betriebenes, dreigeschossiges Einkaufszentrum mit rd. 130 Geschaften auf einer Verkaufsflache von
rd. 32.000 m? Ankermieter sind Peek & Cloppenburg, Zara, Rewe Center und Thalia.

14 Gutachten zur Fortschreibung kommunales Einzelhandelskonzept Koblenz 2016
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Mit der Er6ffnung des zweiten, innerstadtischen ECE-Einkaufszentrums im September 2012 (,Forum
Mittelrhein®, rd. 20.000 m? Verkaufsflache, Ankermieter: Saturn, H&M, Hollister, New Yorker) hat die
innerstadtische Einzelhandelsausstattung noch einmal deutlich an Profil gewonnen.

Zum anderen werden die in unmittelbarer Nahe zueinander befindlichen, verkehrsglinstig an der A
48 und B 9 gelegenen Fachmarktstandorte ,Gewerbepark Koblenz Nord“ ,Dienstleistungszentrum
Bubenheim® und ,Gewerbegebiet B 9“ im Westen der Stadt Koblenz, die laut Einzelhandelskonzept
Uber eine Gesamtverkaufsflache von rd. 108.000 m? verfligen, ebenfalls weit in die Region ausstrah-
len. Zu den gréfiten Anbietern dort zahlen neben dem lkea-Einrichtungshaus u.a. Poco, Bauhaus,
Hornbach, Dehner, Megazoo, MediaMarkt, Globus und Smyths Toys.

Ein ebenfalls regional bedeutsamer Einzelhandelsstandort ist das unmittelbar nordwestlich an die
Stadtgrenze von Koblenz angrenzende Gewerbepark Miilheim-Karlich, das lediglich von der Auto-
bahntrasse der A 48 von den vorab dargelegten Gewerbegebieten in Koblenz raumlich getrennt wird.
Mit einer Gesamtverkaufsflache von insgesamt rd. 132.000 m? verfiigt das Fachmarktzentrum tber
eine ahnliche GréRendimensionierung wie die Gewerbegebiete im benachbarten Koblenz.®

Neben grof¥flachigen Mobel-/Einrichtungsmarkten (u.a. SB Mébel Boss, Roller, Tedox) und Bau- und
Gartenmarkten (u.a. Bauhaus, Blumen Risse) werden dort ebenfalls umfangreiche Angebote innen-
stadtrelevanter Sortimente vorgehalten (u.a. C&A, Decathlon, H&M, TK Maxx, Deichmann, Siemes,
Reno, Rofu, Intersport). Auch nahversorgungsrelevante Sortimente werden auf rd. 10.000 m? ange-
boten — grofdter Anbieter ist hier das Kaufland SB-Warenhaus im Rhein-Mosel-Zentrum.

Die im Sldosten gelegene Verbandsgemeinde Montabaur verfiigt insbesondere mit den Standor-
ten im gleichnamigen Mittelzentrum sowie der unmittelbar norddstlich angrenzenden Ortsgemeinde
Heiligenroth Gber umfangreiche Einzelhandelsangebote, die wesentliche Konkurrenzstandorte im re-
gional-lokalen Umfeld darstellen.

Die Stadt Montabaur weist als nachstgelegenes Mittelzentrum zu Wirges mit rd. 47.000 m? Uber
den zweitgroRten Einzelhandelsbesatz in der VG Montabaur auf.'® Das Angebot umfasst neben di-
versen Lebensmittelmarkten und dem ndérdlich der Autobahn A 3 gelegenem OBI-Baumarkt im In-
dustriegebiet Alter Galgen vor allem ein durch kleinteilige Einzelhandelsstrukturen gepragtes Stadt-
zentrum. Dieses ist aus der VG Wirges kommend in 7 bis maximal 15 Minuten zu erreichen. Den
grélten Angebotsstandort stellt das im Umfeld des ICE-Bahnhofs Montabaur im Jahr 2015 erdffnete
Factory Outlet Center mit einer Gesamtverkaufsflache von rd. 10.000 m? dar.'” Angebotsschwer-
punkte liegen vor allem im Bereich Bekleidung und Schuhe.

5 vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Verbandsgemeinde Weienthurm, Fortschreibung 2020
6 vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Montabaur, Fortschreibung 2022

7 Dieses soll um 40 bis 50 neue Laden erganzt und auf knapp 20.000 m? erweitert werden. Das dazugeh6-
rige Raumordnungsverfahren wurde im Sommer 2024 abgeschlossen. Derzeit laufen die hierfir notwendi-
gen Bauleitverfahren.
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Der gréRte Einzelhandelsbesatz innerhalb der Verbandsgemeinde Montabaur ist allerdings in der
Ostlich an die Verbandsgemeinde Wirges angrenzenden Ortsgemeinde Heiligenroth vorhanden.
Auch aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage im Gewerbe- und Industriegebiet direkt an der A 3 ist er
als rahmengebender Wettbewerbsstandort zu betrachten. Zu den gré3ten Anbietern dieser umfang-
reichen Fachmarktagglomeration zahlen ein Hermes Mdbel-Center mit rund 24.000 m?, ein Kaufland-
Verbrauchermarkt und das Gartencenter Dehner. Das Angebot wird durch die Lebensmitteldiscoun-
ter Aldi und Lidl, einen dm-Drogeriemarkt, einen Zoofachmarkt, weitere Fachmarkte aus den Bran-
chen Bekleidung und Schuhe sowie dem Nonfood-Bereich erganzt. Das Industriegebiet Heiligenroth
ist aus den einzelnen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Wirges in ca. 4 bis 15 Fahrminuten

erreichbar.

Abbildung 13: Regionale Wettbewerbssituation (Auswahl)
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Quelle: BBE-Darstellung 2025

Ein weiterer Einzelhandelsstandort, der insbesondere fir die nérdlichen Ortsgemeinden der Ver-
bandsgemeinde Wirges (vor allem Mogendorf, Helferskirchen und Niedersayn) von Relevanz ist, ist
das nordwestlich gelegene Grundzentrum Selters. Die Pkw-Fahrzeit dorthin betragt rund 7 bis ma-
ximal 15 Minuten. Um die Platzstruktur zwischen Rhein- und Kirchstralle, die den Mittelpunkt der

29



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde Wirges 2025 — ENTWURF —

gewachsenen Ortsmitte bildet, ist lediglich kleinteilig strukturierter Einzelhandels- und Dienstleis-
tungsbesatz vorzufinden. Der wesentliche Einzelhandelsstandort der Stadt Selters ist das rund 500
Meter nérdlich der Stadtmitte gelegene Saynbach-Center an der L 304 (Bahnhofstral3e). Zu dessen
grélten Anbietern zahlen Rewe Petz, AWG Mode-Center und Centershop. Etwa einen Kilometer
nordlich befindet sich in Gewerbegebietslage eine weitere Einzelhandelsagglomeration mit u. a. den
Verbundstandorten von Aldi und Rossmann sowie Lidl und dem Baumarkt/Baustoffhandel Kircher.

Westlich der Verbandsgemeinde Wirges befindet sich mit dem Grundzentrum Ransbach-Baum-
bach ein weiterer wichtiger Wettbewerbsstandort im lokal-regionalen Umfeld. Dieser ist aus dem
Verbandsgemeindegebiet Wirges in finf bis maximal 15 Minuten zu erreichen. Das Stadtzentrum
bietet ein fachmarkttypisches Angebot mit einem umfangreichen Lebensmittelangebot (Penny,
Rewe, Aldi, Edeka, Netto), das durch weitere Fachmarkte wie Action, Tedi, Jysk, Fressnapf, dm-
Drogeriemarkt sowie Fachmarkte aus der Bekleidungs- und Schuhbranche (u. a. Takko, Kik, Deich-
mann) erganzt wird. Zudem bestehen mit dem Textilkaufhaus Normann und dem Hagebaumarkt
weitere wesentliche Magnetbetriebe, die auch aus umliegenden Kommunen aufgesucht werden.

Damit gibt es im unmittelbaren Umland der Verbandsgemeinde Wirges gleich mehrere zum Teil sehr
umfassende Wettbewerbsstandorte, die nicht nur rahmengebend flr die lokale Einzelhandelsent-
wicklung sind, sondern fiir die in der Verbandsgemeinde lebende Bevdlkerung auch alternativ auf-
zusuchende Versorgungsstandorte darstellen. Je nach Wohnort betragt die Fahrzeit dorthin lediglich
5 bis 10 Minuten.

3.6 Exkurs: Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Wirges

Rahmendgebend sind zudem die Inhalte des sozialen Stadtentwicklungskonzepts ,Vorbereitende
Untersuchungen und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept fir die Stadt Wirges*® zu be-
rlicksichtigen.®

Im September 2022 wurde die Stadt Wirges hierfur in das Stadtebauférderungsprogramm ,Sozialer
Zusammenhalt — Soziale Stadt“ aufgenommen. Denn trotz einer grundsatzlich guten infrastrukturel-
len Ausstattung zeigen sich im Stadtkern typische Herausforderungen kleinerer Stadte: gewerbliche
und private Leerstande, sanierungsbedurftige Bausubstanz sowie fehlende Begegnungsstatten fir
Integration und soziales Miteinander.

8 Stadtgesprach PartGmbB, Eisenbahnstrale 44, 67655 Kaiserslautern; Sozialer Zusammenbhalt — Soziale
Stadt ,Kernstadt Wirges® Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungs-
konzept (Stand Juli 2024)
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Unter Beteiligung der Burger, in einem formellen Beteiligungsverfahren und auf Basis einer stadtpla-
nerischen Analyse des unten dargestellten Untersuchungsgebiets hat das Gutachterbiiro ein lber-
geordnetes Leitbild mit "verschiedenen Sanierungszielen erarbeitet. Alle abgeleiteten Malihahmen
sollen demnach zu einer nachhaltigen Verbesserung der Wohn- und Lebensbedingungen fur alle
Generationen sowie zu einer Steigerung der Aufenthaltsqualitat in der Kernstadt beitragen.

Hierzu wurden folgende Teilziele formuliert:
m Starkung des sozialen Zusammenhalts und Integration aller Bevélkerungsgruppen,
m Modernisierung der Wohnungsbestéande,
m Zielgerichtetes Leerstandsmanagement und Starkung der Innenentwicklung,

B Beseitigung stadtebaulicher/ baulicher Mangel im Wohnumfeld sowie bei 6ffentlichen Einrich-
tungen,

m Erhaltung und Starkung o6ffentlicher Infrastruktur,

m Erhaltung und Starkung der Nutzungsvielfalt (Gewerbe, Dienstleistungen, Wohnen, Naher-
holung),

m  Aufwertung des o6ffentlichen Raumes (,Flaniermeile“ Bahnhofstral3e) und Verbesserung der
Aufenthaltsqualitaten,

m Verbesserung barrierefreier Zuganglichkeiten und Erreichbarkeiten,

m  Optimierung/ Sanierung der Verkehrsinfrastruktur (Stral’en, Platze, FuBwege, Radwege)
i.V.m. der qualitatvollen Gestaltung von Verkehrsraumen

sowie

m Quartiersmanagement zur Begleitung der stadtebaulichen Ma3nahmen und zur Vernetzung
und Beteiligung der Biirger, der Verwaltung und der Politik.®

Zum Erreichen dieser Ziele wurden wiederum zahlreiche EinzelmafRnahmen erarbeitet, fiir die nach
aktuellem Stand im Jahr 2033 der letzte Férderantrag gestellt werden kann und die Sanierungsmal}-
nahme im Jahr 2036 abgeschlossen sein wird.

9 Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir die Stadt Wir-
ges; S. 57
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Abbildung 14: Untersuchungsgebiet ,,Kernstadt Wirges* (ISEK)
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Quelle: Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept firr die Stadt Wirges, S. 91
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4 Einzelhandelssituation in der Verbandsgemeinde Wirges

4.1  Uberblick

Den Ergebnissen der im Sommer 2025 durchgefiihrten Vollerhebung aller Einzelhandels- und La-
denhandwerksbetriebe?® zufolge waren zum Erhebungszeitpunkt in der Verbandsgemeinde Wirges

m 78 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe ansassig, die Uber eine
m  Verkaufsflache von rund 53.900 m? verfiigen und einen

m Gesamtumsatz von etwa 134 Mio. € erwirtschaften.

Hierbei zeigt sich, dass die Standortstruktur des 6rtlichen Einzelhandels entsprechend dem vorhan-
denen Siedlungsgeflige einen eindeutigen raumlichen Schwerpunkt in der Stadt Wirges aufweist.

Abbildung 15: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der VG Wirges
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20 vgl. Kapitel 1.2
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Daneben sind weitere Schwerpunkte vor allem in den Ortsgemeinden Siershahn und Dernbach aus-
zumachen. In den tbrigen Ortsgemeinden sind dagegen nur vereinzelt Betriebe vorhanden (vgl. Ab-
bildung 17).

Die vorab skizzierte Angebotsfokussierung auf die Stadt Wirges zeigt sich bei der Anzahl der Be-
triebe, der Umsatzleistung sowie der vorhandenen Verkaufsfldchenausstattung noch deutlicher
(siehe Abbildung 16). So sind dort knapp zwei Drittel aller Einzelhandelsbetriebe mit etwa 47.350 m?
bzw. rund 88 % der Gesamtverkaufsflache der Verbandsgemeinde konzentriert. Auf die Ortsgemein-
den Dernbach und Siershahn entfallen jeweils weitere 5 bzw. 6 %. In den Ubrigen Ortsgemeinden
belauft sich das Verkaufsflachenangebot auf insgesamt rund 1.070 m?, was einem Anteil von ledig-
lich 2 % entspricht.

Abbildung 16: Ubersicht der Strukturdaten nach Standortbereichen

Einwohner (abs.) “ > 20.467

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Wirges Dernbach Siershahn  msonstige Ortsgemeinden

Quelle: BBE-Darstellung 2025, Rundungsdifferenzen moglich

Der Einzelhandelsumsatz belduft sich nach BBE-Prognose auf insgesamt ca. 134 Mio. € pro Jahr,
wovon mit einem Umsatzvolumen von ca. 112 Mio. € auch hier mit knapp 84 % der héchste Anteil
des Umsatzes in der Stadt Wirges erwirtschaftet wird. In der Ortsgemeinde Siershahn wird ein Ein-
zelhandelsumsatz von rund 13,5 Mio. € (rund 10 %) erzielt, gefolgt von der Ortsgemeinde Dernbach
mit rund 6,0 Mio. € (rund 4 %). Auf die sonstigen Ortsgemeinden entfallt ein Umsatz von rund 2,8
Mio. €, was etwa 2 % des Gesamtumsatzvolumens in der Verbandsgemeinde Wirges entspricht.

Zur ersten (groben) Bewertung der Angebotsstruktur kann die Relation zwischen Verkaufsflache und
Einwohnerzahl herangezogen werden. Demnach ergibt sich fir die Verbandsgemeinde Wirges ein
Dichtewert bzw. eine Arealitatsziffer von rund 2,6 m? je Einwohner. Damit liegt die durchschnittliche
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Flachenausstattung im Verbandsgemeindegebiet deutlich Gber dem bundesdeutschen Durch-
schnittswert von ca. 1,5 m? je Einwohner.?! Grundséatzlich deutet dies darauf hin, dass der Einzel-
handel eine Gbergemeindliche Ausstrahlungskraft entfalten kann.

Abbildung 17: Betriebe, Verkaufsflichen und Umsétze in der VG Wirges

Stadt / Betriebe Verkaufsflache Arealitat Umsatz

Ortsgemeinde

in

abs. in % abs. in % in m? in % in m?/Ew. Mio. € in %
Wirges 5.861 29 50 64 47.350 88 8,08 111,8 83
Dernbach 2.544 12 8 10 2.400 4 0,94 6,0 4
Siershahn 2.992 15 10 13 3.110 6 1,04 13,5 10
Otzingen 1.391 7 - - - - - - -
Ebernhahn 1.342 7 1 1 150 * 0,11 * *
Mogendorf 1.319 6 2 3 130 * 0,10 0,8 1
Staudt 1.276 6 4 5 620 1 0,49 1,0 1
Helferskirchen 1.235 6 1 1 30 * 0,02 ** *
Leuterod 868 4 - - - - - - -
Moschheim 770 4 1 1 100 * 0,13 * *
Bannberscheid 698 3 1 1 40 * 0,06 ** *
Niedersayn 171 1 - - - - - - -
DS 20467 100 78 100 53920 100 263 1341 100
gesamt

Quelle: BBE-Erhebungen 2025 (Rundungsdifferenzen méglich)
*< 1 %; ** aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht ausgewiesen

Allerdings zeigen sich auch hier innerhalb des Verbandsgemeindegebietes deutliche lokale Unter-
schiede: Aufgrund des deutlichen Angebotsschwerpunkts innerhalb der Stadt Wirges liegt die Area-
litdt dort bei mehr als dem Fiinffachen des Bundesdurchschnitts (ca. 8,08 m? je Einwohner). In den
Ortsgemeinden Dernbach und Siershahn lassen sich hingegen bereits nur unterdurchschnittliche
Kennwerte von 0,94 bzw. 1,04 m? je Einwohner feststellen. Die Pro-Kopf-Flachenausstattung in den
sonstigen Ortsgemeinden liegt bei durchschnittlich 0,12 m? pro Einwohner.

21 Der Handelsverband Deutschland (HDE) weist fiir das Jahr 2024 eine bundesweite Verkaufsflache von rd.
124,8 Mio. m? aus. Bezogen auf die Bevolkerung (83,58 Mio. Einwohner in Deutschland) ergibt sich ein
Dichtewert von rd. 1,5 m? Verkaufsflache je Einwohner.
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Im Hinblick auf die vorgefundene Einzelhandelssituation stellt die Stadt Wirges somit den eindeuti-
gen Versorgungsschwerpunkt der Verbandsgemeinde dar. Weitere Versorgungsschwerpunkte be-
stehen in Dernbach und Siershahn.

4.2 Einzelhandelssituation in den Teilrdumen der VG Wirges

4.2.1 Stadt Wirges

Die Stadt Wirges nimmt als kooperierendes Mittelzentrum mit der benachbarten Ortsgemeinde Dern-
bach eine zentrale und verkehrlich sehr gut erreichbare Lage innerhalb des Verbandsgemeindege-
biets ein. Mit rund 47.350 m? Verkaufsflache verfligt das Mittelzentrum tber den mit Abstand gréf3ten
Einzelhandelsbesatz und bildet mit 50 Betrieben sowie rund 83 % der erzielten Umsatzleistung den
Ubergeordneten Einzelhandelsschwerpunkt der Verbandsgemeinde Wirges.

Dabei lassen sich innerhalb der Stadt Wirges vier rdumliche Angebotsschwerpunkte ausmachen
(vgl. Abbildung 18).

Abbildung 18: Einzelhandelsstandorte in der Stadt Wirges
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Neben der gewachsenen Ortsmitte entlang der Bahnhofstralle sowie den Strukturen entlang der
Samobor- bzw. Siidstral3e handelt es sich hierbei um

m das Einkaufszentrum Huter,
m das Gewerbegebiet ,Samobor-/ Christian-Heibel-Stral3e” sowie
m den Angebotsstandort ,Auf der Klaus*.

Darliber hinaus sind nur noch vereinzelte Einzelhandelsbetriebe in sonstigen Lagen im Stadtgebiet
von Wirges vorhanden (vgl. Abbildung 19).

Abbildung 19: Betriebe, Verkaufsflichen und Umsatze nach Einzelhandelsstandorten im

Stadtgebiet Wirges

Anzahl % m? % Mio. € %
Gewachsene Ortsmitte 17 34 4.220 9 21,3 19
Huiter Einkaufszentrum 14 28 12.460 26 33,8 30
Angebotsstandort ,Auf der Klaus* 9 18 4.460 9 26,8 24
Gewerbegebiet Samoborstralie/
Christian-Heibel-Stralle 4 8 25.460 54 26,7 24
Sonstige Lagen 6 12 750 2 3,2 3
Stadt Wirges insgesamt 50 100 47.350 100 111,8 100

Quelle: BBE-Berechnungen 2025; Rundungsdifferenzen maéglich

GEWACHSENE ORTSMITTE WIRGES

Der gewachsene Innenstadtbereich von Wirges erstreckt sich im Wesentlichen bandartig entlang der
Bahnhofstral3e bis zum Kreuzungsbereich Christian-Heibel-Strafe/Dr.-Luschbergerstralle und wird
durch eine durchweg kleinteilige Baustruktur gepragt. Ein wichtiger verkehrlicher Knotenpunkt inner-
halb des Stadtzentrums wird durch den zentral gelegenen Kreisverkehr gebildet, der die Bahnhof-
stralle mit der stark frequentierten und nord-stid-verlaufenden Landesstralle 313 (Samobor-/
Siidstral3e) verbindet.

Das Einzelhandelsangebot in der Stadtmitte umfasst insgesamt 17 Betriebe mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 4.220 m2. Der Angebotsschwerpunkt liegt mit mehr als der Halfte der vorhan-
denen Verkaufsflache sowie Umsatzleistung eindeutig im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und
wird insbesondere durch die beiden grol¥flachigen Lebensmitteldiscountmarkte Penny und Netto als
wesentliche Magnetbetriebe der Ortsmitte vorgehalten.
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Mit der Entwicklung der ,Neuen Mitte” ist an der nérdlich vom Kreisverkehr abgehenden Samobor-
stral3e (L 313) ein wichtiger Versorgungsschwerpunkt entstanden. Neben dem groR3flachigen Penny-
Markt sind dort der Fachmarkt NKD, die Miihlenbackerei und die Globus Fachmetzgerei angesiedelt.
Das Angebot wird durch mehrere Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe (u. a. Kreissparkasse,
Zahnarzt, Kosmetikstudio, Doner-Imbiss, Eiscafé) sowie eine Zweigstelle der Verbandsgemeinde-
verwaltung Wirges erganzt.

Der Netto-Markt befindet sich an der Siidstralle, die sidlich vom Kreisverkehr abzweigt, und markiert
den sudlichen Abschluss des Innenstadtbereichs. Nach der Neuerdffnung Ende 2025 fungiert dieser
im Standortverbund mit dem Action-Markt, der in das ehemalige Bestandsgebaude eingezogen ist.
Diese drei Anbieter (Penny, Netto, Action) sind mit Abstand die grofiten Einzelhandelsbetriebe in-
nerhalb der Ortsmitte. Aufgrund ihrer GroRRe, Sortimentsausrichtung sowie ihres jeweiligen raumli-
chen Verbundes stellen sie die wesentlichen Frequenzbringer dar. Dagegen ist mehr als die Halfte
der Ubrigen Betriebe mit Verkaufsflachen von unter 100 m? sehr kleinteilig strukturiert.

Entlang der BahnhofstralRe befinden sich diverse Fachgeschéafte, darunter zwei Optikfachgeschéafte
(eines davon mit Horakustik), ein Blumengeschaft, eine Metzgerei, ein Fahrradfachgeschaft, eine
Apotheke, ein Fliesenfachgeschaft sowie ein Schuh- und Schllsseldienst. Der bislang bestehende
Buchladen schlie3t zum Jahresende 2025, sodass sich das Angebot perspektivisch verschmalert.
Das kleinteilige Angebot wird durch verschiedene Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentliche
Einrichtungen erganzt. In den Randbereichen gibt es zudem mehrere Ladenleerstande, die ebenfalls
sehr kleinteilig sind. Zudem ist die Bahnhofstralle stark verkehrlich gepragt und verfigt Gber nur
eingeschrankte stadtebauliche Aufenthaltsqualitaten?.

Die héchste Nutzungsdichte mit einem nahezu durchgangigen Besatz an Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetrieben besteht dstlich des Kreisverkehrs entlang der BahnhofstralRe. Dort befinden sich
mit dem Hauptsitz der Verbandsgemeindeverwaltung Wirges und der Volksbank weitere zentrums-
pragende Einrichtungen. Im Ubergang zur Dr.-Luschberger-Stralle bestimmen alteingesessene
Gastronomiebetriebe das Ortsbild (Wirtshaus Stadl, Alt Wirges Kneipe). Das sonstige Angebot in
diesem Bereich ist von mindergenutzten Ladenlokalen geprégt, darunter eine inzwischen leerste-
hende tirkische Backerei, ein Fachgeschaft fiir bulgarische Lebensmittel, ein Barbershop sowie ein
Imbiss. Mit zunehmender Distanz zur Bahnhofstra’e nehmen die Besatzstrukturen ab und es sind
vermehrt Leerstande festzustellen. Das Angebot reicht im Wesentlichen bis zur Pfarrkirche St. Boni-
fatius, die den westlichen Abschluss des Innenstadtbereichs markiert. Auch in Richtung Westen
nimmt die Nutzungsdichte mit raumlicher Entfernung zur Bahnhofstrale zunehmend ab und es gibt
mehr Leerstande. Insgesamt gibt es in der gewachsenen Ortsmitte sechs kleinteilig strukturierte
Leersténde, die sich vornehmlich in den Randlagen konzentrieren. Zudem lassen sich dort in den
Erdgeschossen bereits verstarkt Wohnnutzungen finden.

22 ygl. Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept fiir die Stadt
Wirges, S. 32
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Abbildung 20: Angebotssituation gewachsener Innenstadtbereich Wirges
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Der Hans-Schweitzer-Platz bildet den stadtebaulichen Mittelpunkt der Wirgeser Ortsmitte und ist von
Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben (unter anderem einem Imbiss, einem Eiscafé und einer
Pizzeria) umgeben. Der Platz wird regelmaflig als Veranstaltungsort genutzt, beispielsweise fiir die
alljahrlich stattfindende Kirmes oder das Nikolausfest, das 2025 erstmals dort ausgerichtet wurde.
Aufgrund fehlender Griinflachen ist die Aufenthaltsqualitat jedoch eingeschrankt.

Verkehrlich ist der Innenstadtbereich aufgrund seiner zentralen Lage an der ,Bahnhofstrake”?? und
L 313 (,Samobor-/SiidstraRe”) aus der gesamten Verbandsgemeinde gut erreichbar.2* Uber zwei

28 Der bis 2020 als Landesstrafte gewidmete siidliche Teil der Bahnhofstralle wurde als Gemeindestrafie um-

gewidmet.

24 Im Rahmen der ,Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept fir

die Stadt Wirges" wurde diesbezliglich festgestellt (S. 31), dass sich ,die Verkehrsflachen in der Bahnhof-
stral’e durch einen langen, undefinierten Verkehrsraum, fehlender Verkehrsberuhigung, teilweise schlecht
nutzbaren Parkstreifen und einem Mangel an Gestaltungselementen auszeichnen.”

39



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde Wirges 2025 — ENTWURF —

zentral gelegene Bushaltestellen ist das Stadtzentrum auch sehr gut in den lokalen OPNV eingebun-
den.

Gemal ISEK gibt es im Innenstadtbereich etwa 150 6ffentliche Stellplatze, die zumeist auf eine
Hochstparkdauer von drei Stunden begrenzt sind. Der Uiberwiegende Teil davon befindet sich stra-
Renbegleitend an der BahnhofstralRe, am Hans-Schweitzer-Platz und an der Verbandsgemeindever-
waltung. Daneben gibt es vor dem Gebaudekomplex der ,Neuen Mitte” sowie vor den Geschaften
Netto und Action weitere (private) Stellplatze. An der Christian-Heibel-Stralle erganzt ein zusatzli-
cher offentlicher Parkplatz das Stellplatzangebot flr den dstlichen Bereich der Ortsmitte und bietet
direkten Zugang zum Reginlindenpark. Dieser Griinbereich stellt einen wichtigen Erholungsraum fiir
die Bevdlkerung dar und tragt somit zur Aufenthaltsqualitat des Innenstadtbereichs bei.

Als Zwischenfazit ist festzuhalten, dass die Angebotsvielfalt im gewachsenen Innenstadtbereich auf
wenige groRere Betriebe — allen voran die beiden Lebensmittelmarkte Penny und Netto — und einige
kleinere Fachgeschafte begrenzt ist. Mit der ,Neuen Mitte” konnte ein zentraler Mittelpunkt geschaf-
fen werden, wodurch moderne Angebotsformate erfolgreich in der ansonsten durchgangig kleinteilig
strukturierten Stadtmitte angesiedelt werden konnten. Zudem wurde mit der Ansiedlung des Action-
Marktes im Zuge der Neuaufstellung von Netto die Sortimentsbreite deutlich ausgeweitet — wenn-
gleich nur auf jeweils geringen Verkaufsflachen je Teilsortiment.

Angesichts dieser Strukturen stellt das rund 300 Meter von der ,Neuen Mitte” entfernte Einkaufs-
zentrum Huter einen wichtigen, erganzenden Angebotsstandort in zentraler Lage von Wirges dar.
Dieses ist neben Nahversorgungsangeboten auch durch gro3formatige Anbieter innenstadtrelevan-
ter Sortimente gepragt und erweitert somit das bestehende Angebot der gewachsenen Ortsmitte.

EINKAUFSZENTRUM HUTER

Das Einkaufszentrum ,Hiter” ist glinstig gelegen und Uber die Wirgeser Umgehungsstral3e ,Sie-
mensstraflte“ (L 300) sowie Uber die L 313, die den Standortbereich unmittelbar an den gewachsenen
Innenstadtbereich anschlie3t, zu erreichen. Zusatzlich besteht eine fulllaufige Verbindung Uber die
Schlesische Stralie im rickwartigen Bereich der Neuen Mitte. Diese vielseitige ErschlieRung macht
das Center nicht nur fir motorisierte Kunden, sondern auch fiir FuBganger und Fahrradfahrer gut
erreichbar.

Mit 14 Betrieben, einer Gesamtverkaufsflache von knapp 12.500 m? und einem Umsatzvolumen von
etwa 34 Mio. € ist das Einkaufszentrum Huter einschlieRlich des unmittelbar angrenzenden Mode-
hauses Adler der zweitgrof3te Angebotsstandort im gesamten Verbandsgemeindegebiet. Vor allem
aufgrund seiner grof3flachigen Anbieter, die in der kleinteiligen Ortsmitte von Wirges nicht unterzu-
bringen sind, erganzt es das bestehende Angebot der Innenstadt und kann zudem eine Uberdrtliche
Ausstrahlungskraft entfalten.
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Strukturpragend wirken hier der im Jahr 2025 umfassend modernisierte und erweiterte Verbraucher-
markt ,Rewe-Center” mit eigenem Getrankemarkt, der Toom Bau- und Gartenmarkt sowie das Mo-
dehaus Adler. Erganzt wird das Angebot durch die preisorientierten Fachmarkte Woolworth und Kik
sowie den Nonfood-Discounter Tedi.

Abbildung 21: Angebotssituation Einkaufszentrum Hiiter
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Zu den ebenfalls dort ansassigen Fachgeschéaften zahlen das Schreibwarengeschaft Wetzlar, die
Spielewelt Huter und der Robby Zoofachmarkt. Das nahversorgungsrelevante Angebot wird unter
anderem durch eine Apotheke in der Vorkassenzone des Rewe-Centers ergénzt. Mehrere publi-
kumsintensive Dienstleistungsbetriebe und Gastronomiebetriebe komplettieren das Angebotsspekt-
rum, darunter eine Postfiliale, ein Friseur und Barbershop, ein Nagelstudio, eine Anderungsschnei-
derei, eine Textilreinigung, eine Sparda-SB-Bank, ein Fitnessstudio und ein Eiscafé.

Die gemeinsam mit dem angrenzenden Toom-Baumarkt genutzte, groRzligig dimensionierte Stell-
platzanlage schafft wichtige Synergieeffekte. Dank seiner Alleinstellung als einziger Anbieter dieser
Betriebsform im gesamten Verbandsgemeindegebiet Gbernimmt der Baumarkt eine entsprechende
Versorgungsfunktion im Bau- und Heimwerkerbedarf und generiert zusatzliche Kundenfrequenzen,
von denen wiederum auch das Einkaufszentrum profitiert. Gleiches gilt fir das nérdlich gelegene
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Modehaus Adler, das mit knapp 1.600 m? der mit Abstand grofite Fashionanbieter in der VG Wirges
ist.

Das Einkaufszentrum etabliert sich damit als zentraler Angebotsstandort mit Giberértlicher Ausstrah-
lungskraft in Erganzung zur nahegelegenen Stadtmitte von Wirges. Die Blindelung zahlreicher An-
gebote an einem Ort macht es insbesondere flir autoorientierte Kunden aus dem gesamten Ver-
bandsgemeindegebiet zu einem Angebotsstandort von zentraler Versorgungsbedeutung. Durch die
Kombination aus grof3formatigen Anbietern, Fachgeschaften und erganzenden Dienstleistungen
tragt das Einkaufszentrum mafigeblich zur mittelzentralen Einzelhandelsversorgung der Verbands-

gemeinde Wirges bei.

GEWERBEGEBIET SAMOBORSTRARE/ CHRISTIAN-HEIBEL-STRARE

Der hinsichtlich der Verkaufsflache mit Abstand gréfite Angebotsstandort der Stadt Wirges befindet
sich im Gewerbegebiet zwischen Samoborstrafie und Christian-Heibel-Stralke. Er grenzt unmittelbar
nordlich an das Einkaufszentrum Huter und ist von diesem lediglich durch den Verlauf der Samobor-

stralde getrennt.

Abbildung 22: Angebotssituation Gewerbegebiet SamoborstralRe/ Christian-Heibel-StraBe

§ Einzelhandel
B =

~
Ca Sl Dienstleistung
,l Rl
1 = ' \\ - Gastronomie/Freizeit
I L313 ) i .
\ ~ offentl. Einrichtung
A
\ N
\\ Mobel Neust \\ -N Leerstand
S i
\\ Lot Gewerbegebiet Samobor-/ \ A T EEE
N SChristian-Heibel-StfaBe \\
n
S \ bey.
\\\ L313 1 Strage
o I
\\ U v
~ Y4 (g
Toom Baumarkt o P T
S g G
- o
3 Wies
2 "Slrage
L 300 " §
Modehaus Adler /@//,p 5
Robby Zoomarkt L313 /'5[,;?/) Q
J@ Q\
S
Spielewelt Hiter Tedi X
EKZ Huter
'%/7,.

Rewe Getranke
Woolworth o

Rewe-Center Einkaufszentrum Hiiter

Qglelle; © OpenStreetMap contributogsgap layer by Esri, BBiHandel hprau:.;\Q&w

Quelle: BBE-Darstellung 2025

42



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde Wirges 2025 — ENTWURF —

Standortpragend ist das rund 25.000 m? groRe Moébelhaus Neust, das zugleich den bei weitem groR-
ten Einzelhandelsbetrieb im gesamten Verbandsgemeindegebiet darstellt. Als Hauptanbieter fir Mo6-
bel und Einrichtung entfaltet es aufgrund seiner regionalen Bedeutung eine starke Ausstrahlung, die
weit Uber das Verbandsgemeindegebiet hinausreicht.

Das Angebot wird durch einen Getrankefachmarkt an der Christian-Heibel-Stral’e sowie durch zwei
Tankstellen (Aral, Tankstelle Schlotter) erganzt. Im Gewerbegebiet befinden sich zudem ein Reise-
biro, ein Fitnesscenter, ein Kosmetik- und Friseursalon, eine Praxis fir Physiotherapie sowie eine
Spielhalle. Das sonstige Umfeld wird durch mehrere Autohduser und Kfz-Werkstatten gepragt, die
den Charakter dieses autoaffinen Gewerbestandorts unterstreichen.

Aufgrund der Lage am Knotenpunkt der L 313 und L 300 profitiert der Standort von einer sehr guten
Uberértlichen verkehrlichen ErschlieBung. Daneben ist der Standortbereich sowohl Uber die Sa-
moborstraflte (L 313) als auch Uber die parallel verlaufende Christian-Heibel-Stral’e an das 0stlich
gelegene Stadtzentrum angebunden. Die Distanzen belaufen sich hier auf etwa 500 — 600 Meter.

ANGEBOTSSTANDORT ,,AUF DER KLAUS”

Im nordwestlichen Stadtgebiet von Wirges schliefl3t sich nérdlich an das Gewerbegebiet Samobor-
stral3e/Christian-Heibel-Stralle im Bereich ,Auf der Klaus” ein zusatzlicher Angebotsstandort mit
Schwerpunkt auf nahversorgungsrelevanten Sortimenten an.

Dieser wird unter anderem durch einen Standortverbund gebildet, der sich im Kreuzungsbereich
Christian-Heibel-Strale/Auf der Klaus befindet und aus einem hinsichtlich seiner Verkaufsflache
nicht mehr marktgadngigen Norma-Lebensmitteldiscounter, einer Backerei, einem arabischen Super-
markt sowie einer Spielhalle besteht.

Ruckwartig hierzu schliefdt sich ein kleiner Fachmarktkomplex bestehend aus dem einzigen Droge-
riemarkt der VG Wirges (Rossmann), einem Takko-Bekleidungsfachmarkt sowie dem Heimtierfach-
markt Zoo & Co. an. Am Ende der StichstralRe ,Auf der Klaus” befinden sich zudem die grof¥flachigen
Discountmarkte Lidl und Aldi Std, die nicht nur als Nahversorger der fulllaufig angebundenen Wir-
geser Wohngebiete fungieren, sondern auch als wichtige, die Nahversorgung abrundende Lebens-
mittelmarkte im Verbandsgemeindegebiet.

Durch die Lage am Knotenpunkt der L 313 und L 300 sowie die direkte Anfahrbarkeit tiber die Chris-
tian-Heibel-StralRe profitiert der Standort ebenso wie das benachbarte Gewerbegebiet von einer sehr
guten verkehrlichen Erreichbarkeit.
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Abbildung 23: Angebotssituation ,,Auf der Klaus”
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Insgesamt umfasst der Standort ,Auf der Klaus” neun Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfla-
che von knapp 4.500 m? und einem Umsatzvolumen von etwa 27 Millionen Euro. Mehr als zwei
Drittel der Verkaufsflache entfallen auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren. Noch deutlicher wird die Fokussierung auf die Nahversorgung
bei der Umsatzleistung: Mehr als drei Viertel der Erlése stammen aus diesen Sortimenten. Damit
Ubernimmt der Standort eine wesentliche Versorgungsfunktion mit Gltern des taglichen Bedarfs und
stellt eine wichtige Ergdnzung zum bestehenden Angebot der Innenstadt sowie des Einkaufszent-
rums Huter dar.

4.2.2 Dernbach

Im Vergleich zur Stadt Wirges verfugt das kooperierende Mittelzentrum Dernbach nur Uber ein stark
begrenztes Einzelhandelsangebot. Die zugeordnete mittelzentrale Funktion ist daher in erster Linie
auf das Herz-Jesu-Krankenhaus mit seinen knapp 240 Betten zurlickzufiihren, das die medizinische
Versorgung flr das gesamte Verbandsgemeindegebiet sowie das weitere Umland sicherstellt. Nach
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Betreiberangaben werden dort jahrlich rund 11.000 stationdre und 40.000 ambulante Patienten be-
handelt. 25

In Dernbach gibt es derzeit acht Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 2.400 m? Verkaufsflache.
Angebotsschwerpunkte bestehen sowohl in der Ortsmitte als auch in sonstigen Lagen.

Die gewachsene Ortsmitte erstreckt sich als verdichteter Bereich lber ein etwa 400 Meter langes
Teilstlick entlang der HauptstralRe (L 312) zwischen der Bahntrasse und dem Kreuzungsbereich mit
der Montabaurer Strale (K 148). Die Baustruktur ist vorwiegend durch kleinteilige, historische Be-
bauung gepragt. Den stadtebaulichen Mittelpunkt bilden der Rathausvorplatz und die sich auf der
schrag gegenlberliegenden Stral3enseite befindende Kirche St. Laurentius mit dem daneben liegen-
den Gemeindezentrum inklusive integrierter Biicherei.

Das Einzelhandelsangebot in der Ortsmitte ist stark reduziert und umfasst nur noch wenige Betriebe
(u. a. Jésch Lebensmittel, Geschenke & Dekoration, Konditorei Goérg), die zusammen lediglich rund
240 m? Verkaufsflache bereitstellen. Dadurch besteht nur noch eine sehr rudimentare Einzelhan-
delsstruktur.

Das Angebot entlang der Hauptstralle wird folglich vorwiegend durch Dienstleistungen und gastro-
nomische Angebote gepragt. Dazu zahlen unter anderem mehrere Friseure, Versicherungen, eine
Physiotherapiepraxis, ein Sonnenstudio sowie ein Kosmetikstudio. Das gastronomische Angebot
umfasst mehrere Restaurants, die Klosterschanke als traditionelle Gaststatte sowie verschiedene
Imbisse.

Zum Erhebungszeitpunkt wurden entlang der Hauptstrae flinf Ladenleerstande erfasst, darunter
das ehemalige Ladenlokal von Leyendecker Mode. Zudem sind bereits vermehrt Wohnnutzungen in
den Hauptgeschaftsbereich integriert, was den funktionalen Wandel dieses Bereichs verdeutlicht.

Rund 200 Meter 6stlich der Ortsmitte befindet sich zudem eine moderne Backerei mit AuRengastro-
nomiebereich. Diese setzt sich jedoch rdumlich und funktional von den verdichteten Nutzungsstruk-
turen der Ortsmitte ab.

Siidwestlich des Hauptgeschaftsbereichs befindet sich ein Seniorenzentrum mit knapp 200 Pflege-
platzen, das fuRlaufig an den zentralen Bereich angeschlossen ist.

25 Quelle: Herz-Jesu-Krankenhaus Dernbach
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Abbildung 24: Angebotssituation in Dernbach
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In Dernbach gibt es daneben lediglich noch drei weitere Einzelhandelsbetriebe. Westlich des Bahn-
ibergangs an der HauptstraRe befindet sich ein Fachgeschaft fiir Ofen. An der Grenze zwischen
dem Stadtgebiet Wirges und der Ortsgemeinde Dernbach ist zudem das Gartencenter Allerhand
ansassig. Obwohl es unmittelbar an den Wirgeser Siedlungskoérper anschlief3t und auch von dort

verkehrlich erschlossen wird, ist es administrativ Dernbach zugeordnet und stellt dort den gréften
Einzelhandelsbetrieb dar.

Perspektivisch wird das lokale Einzelhandelsangebot zudem durch den bereits genehmigten Norma-
Lebensmitteldiscounter am nérdlichen Ortseingang von Dernbach erweitert. Damit wird die lokale
Bevdlkerung erstmals in der Lage sein, sich wohnortnah zu versorgen, und ist nicht mehr darauf
angewiesen, umliegende Angebotsstandorte aufsuchen zu missen. Die bislang defizitare Nahver-

sorgungssituation in Dernbach wird sich durch die Ansiedlung des aktuell mit maximal 800 m? ge-
planten Lebensmittelmarktes folglich deutlich verbessern.
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4.2.3 Siershahn

Die Ortsgemeinde Siershahn grenzt im Nordwesten an die Stadt Wirges und zahlt rund 3.000 Ein-
wohner, was die zweithdchste Bevolkerungszahl im Verbandsgemeindegebiet bedeutet.

Insgesamt gibt es dort aktuell zehn Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund 3.100
m2, die einen Gesamtumsatz von 13,5 Mio. € erwirtschaften. Dabei sind verschiedene raumliche
Angebotsschwerpunkte innerhalb der Ortsgemeinde festzustellen.

Abbildung 25: Angebotssituation in Siershahn
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In der gewachsenen Ortsmitte besteht um den Konrad-Adenauer-Platz, dem stadtebaulichen Mittel-
punkt von Siershahn, eine zentrale Platzstruktur mit verdichteten Nutzungen. Neben einer Netto-
Filiale mit integrierter Backerei befinden sich dort eine Apotheke, SB-Banken, Arztpraxen, Friseure
und weitere Dienstleister. Der das Zentrum pragende Netto-Markt wurde 2019 abgerissen und mit
dem aktuellen Filialkonzept an gleicher Stelle wiedererrichtet. Im Zuge dessen wurde die Verkaufs-
flache auf etwa 1.000 m? erweitert.
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Im weiteren Siedlungsbereich sind zudem ein Getrankemarkt mit rund 300 m? Verkaufsflache, ein
inhabergeflihrtes orthopadisches Schuhhaus, eine weitere Apotheke sowie ein Hofladen ansassig.
Vereinzelt sind auch einige durchgehend kleinteilige und tUber das Gemeindegebiet verteilte Leer-
stédnde vorzufinden.

Im nordwestlich der Ortsmitte gelegenen Gewerbegebiet befindet sich in dezentraler Lage mit Bau-
stoffe Henrich der gréoRte Einzelhandelsbetrieb in Siershahn. Mit dem Ende 2023 eréffneten, auf
osteuropaische Lebensmittel spezialisierten Albi-Markt (rd. 400 m? Verkaufsflache) ist dort zudem
eine zusatzliche Einkaufsgelegenheit geschaffen worden.

Sortimentsbezogen besteht damit in Siershahn ein deutlicher Versorgungsschwerpunkt in den nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten Nahrungs- und Genussmitteln, Drogerie- sowie Apothekenwa-
ren. Insbesondere der Einzelhandelsstandort in der Siershahner Ortsmitte sichert eine wohnungs-
nahe Versorgung der Bevdlkerung und stellt damit einen wichtigen Baustein der Nahversorgung in
diesem Teil des Verbandsgemeindegebiets dar.

4.2.4 Sonstiges Verbandsgemeindegebiet

Das Einzelhandelsangebot in den Gbrigen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Wirges umfasst
lediglich zehn weitere Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.070 m? und
einem Umsatzvolumen von rund 2,8 Mio. €.26 Damit machen sie flachen- und umsatzbezogen ledig-
lich 2 % des gesamten Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Wirges aus.

Der GréRe nach absteigend handelt es sich um folgende Betriebe:

m  Staudt: Modemarkt Fries (ca. 440 m?)

m  Ebernhahn: Profi Parts Kfz-Teile (ca. 150 m?)

m Moschheim: Matratzen Outlet Store Werksverkauf (ca. 100 m?)
m Staudt: Khawaja Ledermoden (ca. 100 m?)

m Mogendorf: Aral-Shop (ca. 80 m?)

m Staudt: Blumenkollektion (ca. 60 m?)

m Mogendorf: Backerei Grund (ca. 50 m?)

m Bannberscheid: Backerei Burggraf (ca. 40 m?)

26 Der in der Kapellenstralie in Ebernhahn gelegene Trauringspezialist hat aktuell ausschlieRlich sein Laden-
lokal in Koblenz besetzt und wird daher nicht bei den Bestands- bzw. Umsatzzahlen der VG Wirges be-
riicksichtigt.
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m Helferskirchen: Backerei Selbachs (ca. 30 m?)

m  Staudt: Juwelier Hoffer (ca. 20 m?)

Die Ortsgemeinden Otzingen, Leuterod und Niedersayn verfiigen demgegeniiber (iber keinen Ein-
zelhandelsbesatz und sind infolgedessen vollumfanglich auf die Versorgungsangebote in Wirges
oder benachbarten Kommunen angewiesen.

4.3 Einzelhandelsausstattung in der VG Wirges nach Sortimenten

Der sortimentsbezogene Angebotsschwerpunkt der VG Wirges liegt eindeutig im Bereich Mobel und
Einrichtungsbedarf. Auf dieses Sortiment entfallen mit knapp 27.240 m? mehr als die Halfte des
gesamten Verkaufsflachenbestandes. Angebotspragend ist hierbei vor allem das in der Stadt Wirges
ansassige Mobelhaus Neust. Die flachenextensive Warenprasentation in diesen Sortimentsgruppen
geht jedoch mit relativ geringen Flachenleistungen einher, so dass der sortimentsbezogene Umsatz-
anteil mit rd. 29 Mio. € bzw. rd. 22 % deutlich unterhalb des gesamtgemeindlichen Verkaufsflachen-
anteils liegt (vgl. Abbildung 26).

Abbildung 26: Verkaufsflaichen- und Umsatzanteile in der VG Wirges nach Warengruppen
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Den hdchsten sortimentsbezogenen Umsatzanteil erzielt das nahversorgungsrelevante Sortiment
,Nahrungs- und Genussmittel” mit rund 40 %, was etwa 54 Mio. € entspricht. Mit etwa 11.400 m?
Verkaufsflache (rund 21 %) erreicht dieses Sortiment zugleich den zweithéchsten Verkaufsflachen-
anteil.

Dabei besteht in der VG Wirges ein differenziertes Angebot, das neben dem Vollsortimenter Rewe
XL vor allem durch mehrere Lebensmitteldiscounter mit Penny, Aldi Sid, Lidl, Norma und Netto in
der Stadt Wirges gepragt wird. In Siershahn ist zudem ein Netto-Markt vorhanden. Perspektivisch
soll die Angebotssituation im Mittelzentrum Dernbach um einen Lebensmitteldiscounter des Betrei-
bers Norma erganzt werden.?’

Das Lebensmittelangebot im Verbandsgemeindegebiet wird dartber hinaus durch mehrere ethni-
sche und spezialisierte Lebensmittelmarkte, Getrankemarkte, Ladenhandwerksbetriebe, Hofladen
und sonstige kleinteilige Anbieter erganzt.

Die ebenfalls zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zahlenden Drogeriewaren vereinen
rund 7,5 Millionen Euro bzw. etwa sechs Prozent des insgesamt getatigten Einzelhandelsumsatzes
auf sich. Neben den im Randsortiment der Lebensmittelmarkte gefiihrten Angeboten wird das Dro-
geriesortiment vor allem durch den in der Stadt Wirges ansassigen Anbieter Rossmann gepragt.

Dem Angebotssegment ,Pharmazie (Apotheken/Sanititsbedarf)’ lassen sich in der Stadt Wirges
gleich zwei Apotheken zuordnen: die Apotheke im Huter Einkaufszentrum sowie die Apotheke an
der BahnhofstralRe in der gewachsenen Ortsmitte. Dartber hinaus sichern zwei weitere Apotheken
die gemeindebezogene Versorgung in Siershahn. Ein Sanitatshaus ist im Verbandsgemeindegebiet
allerdings nicht vorhanden. Ein Optik- und Akustikfachgeschaft in der Wirgeser Ortsmitte erganzt
das Sortiment um den Bereich ,Horgerate”.

Mit insgesamt vier Apotheken im Verbandsgemeindegebiet ist die Ausstattung in der VG Wirges mit
ca. 5.100 Einwohnern je Apotheke als angemessen zu bewerten. 2 Insgesamt wird im Bereich Phar-
mazie ein Jahresumsatz in H6he von rund 12,1 Mio. € erzielt, was einem Anteil von etwa 9 % am
Gesamtumsatz der VG Wirges entspricht.

Auf die in kurzen Abstanden und dementsprechend haufig nachgefragten Sortimente Nahrungs- und
Genussmittel, Drogeriewaren sowie Pharmazie entfallen somit in Summe mit einem Jahresumsatz
von knapp 74 Millionen Euro etwa 55 Prozent des insgesamt in der Verbandsgemeinde Wirges er-
wirtschafteten Einzelhandelsumsatzes.

27 pereits in BBE-Berechnungen berlicksichtigt

28 |m rheinland-pfalzischen Landesdurchschnitt wird ein Wert von ca. 5.040 Einwohnern je Apotheke erreicht
(Quelle: ABDA-Statistik 2025, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz).
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Abbildung 27: Verkaufsflachen in der VG Wirges nach Sortimenten
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Auch bei Bekleidung, Schuhen und Lederwaren liegt der Angebotsschwerpunkt eindeutig auf der
Stadt Wirges. Neben dem grofl¥flachigen Modefachmarkt Adler im Einkaufszentrum Huter sind im
Stadtgebiet mehrere Filialisten aus dem Preiseinstiegssegment vertreten, darunter Takko, NKD,
Woolworth und Kik.

Das sonstige Bekleidungsangebot in der Verbandsgemeinde wird nur durch einige wenige weitere
Anbieter erganzt. Neben dem Fabrikverkauf Fries in der Ortsgemeinde Staudt sowie einem weiteren
Lagerverkauf (Ledermoden) im Gewerbegebiet Staudt gibt es in Siershahn zudem ein orthopadi-
sches Schuhhaus. Weitere Schuhanbieter sind nicht vorhanden. Das dartber hinausgehende Ange-
bot beschrankt sich vornehmlich auf die Randsortimente des Vollsortimenters Rewe XL, das Akti-
onswarensortiment der Lebensmitteldiscounter sowie die Teilflachen des Ende 2025 eré6ffneten
Mehrsortimentanbieters Action. Zusammen entfallen auf diese Sortimentsgruppen mit ca. 4.200 m?
rund 8 % der Gesamtverkaufsflache sowie ca. knapp 9 Mio. € Umsatz (rund 7 %).

Ein &hnlich hoher Verkaufsflachenanteil ist mit rund 4.000 m? auch im Bereich Bau- und Gartenbe-
darf (inklusive Floristik/Tierbedarf) auszumachen, was etwa 7 % der Gesamtverkaufsflache ent-
spricht. Aufgrund der geringeren Flachenproduktivitat fallt der Umsatzanteil mit 4 % allerdings deut-
lich geringer aus.
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Das Bau- und Gartenmarktsortiment wird hierbei vor allem durch den Anbieter Toom Baumarkt ge-
pragt. Zudem erganzen weitere spezialisierte Anbieter (u. a. das Gartencenter Allerhand in Dernbach
und Baustoffe Henrich in Siershahn) das lokale Angebot.

Das Sortiment ,Heimtierbedarf” wird vor allem durch die in Wirges ansassigen Fachmarkte ,Zoo &
Co.” (Auf der Klaus) und Robby-Zoofachmarkt im Hiter-Einkaufszentrum abgedeckt. Dartiber hinaus
ist das Teilsortiment , Tierfutter” auch regelmafig im Randsortiment der ortsansassigen Lebensmit-
tel- und Drogeriemarkte zu finden.

Der Angebotsbereich fiir Biicher-, Schreib- und Spielwaren ist iberwiegend kleinteilig strukturiert
und umfasst eine Verkaufsflache von insgesamt rund 1.300 m2. Dabei konzentriert sich das Angebot
nahezu ausschlielich auf die Stadt Wirges. In der Wirgeser Ortsmitte befindet sich eine inhaberge-
fuhrte Buchhandlung, die allerdings bereits ihre SchlieRung zum Ende des Jahres 2025 angekiindigt
hat. Im Einkaufszentrum Huter sind sowohl ein Schreibwarengeschéft als auch das Spielwarenfach-
geschaft Huter Spielewelt ansassig. Das weitere Angebot beschrankt sich auf die entsprechenden
Randsortimente der Drogerie- und Lebensmittelgeschafte sowie der Mehrbranchenanbieter. Insge-
samt bildet die Sortimentsgruppe mit ca. 5 Mio. € einen Umsatzanteil von rund 4 %.

Weitere Verkaufsflachen- bzw. Umsatzschwerpunkte sind nicht auszumachen. Das jeweilige Ange-
bot in den sonstigen Branchen entfallt oftmals nur auf wenige Betriebe bzw. auf Randsortimente der
Lebensmittel- und Drogeriemarkte bzw. Nonfood-Discounter.

m Das Angebot an Unterhaltungselektronik, Computern und Elektrowaren beschrankt sich
im Wesentlichen auf den ca. 400 m? groRen Anbieter ,Elektrotechnik Schmitz” im Gewerbe-
gebiet Wirges, der ein umfassendes Basisangebot vorhalt. Ein groRflachiger Elektrofach-
markt ist in der VG Wirges jedoch nicht ansassig, sodass die Verkaufsflache dieser Sorti-
mentsgruppe bei rund 630 m? liegt.

m  Fahrrader werden nur von einem kleinen Fachgeschaft mit einer Verkaufsflache von unter
50 m? und auf das Wochenende beschrankten Offnungszeiten in der Ortsmitte von Wirges
angeboten. Ein zusatzliches Angebot an Fahrradzubehor besteht Gber die Aktionswaren der
Discounter sowie die Teilflachen von Action und Tedi.

m  Autozubehor wird insbesondere durch den Fachmarkt ,,Profi Parts Kfz-Teile” in der Ortsge-
meinde Ebernhahn sowie erganzend durch mehrere Tankstellen-Shops angeboten. Auch der
Toom-Baumarkt halt entsprechende Angebote vor.

m  Sport- und Campingartikel sind dagegen nur in den wochentlich wechselnden Aktionswa-
ren der Lebensmitteldiscounter sowie auf den Teilflachen der Mehrbranchenanbieter erhalt-
lich.

m Die sonstigen Sortimente beziehen sich vor allem auf zwei Optiker in der Stadt Wirges
und einen Juwelier in der Ortsgemeinde Staudt.

52



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde Wirges 2025 — ENTWURF —

Abbildung 28: Verkaufsflaichen und Umsétze in der VG Wirges nach Sortimenten

in m? in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 11.400 21 53,7 40
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 1.300 2 7,5 6
orhopadisone Arikel Horgerate 310 <1 12,1 0
Bekleidung, Wasche 3.630 7 7,5 6
Schuhe, Lederwaren 570 1 1,1 1
Sport-, Campingartikel 30 * 0,3 <1
Blicher, Zeitschriften 230 <1 1,3 1
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 430 <1 1,6 1
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 630 1 2,1 2
Mébel 22.620 42 22,9 17
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 2.530 5 2,7 2
Haus-, Tisch-, Bettwasche, Heimtextilien, Bettwaren 1.600 3 2,3 2
Lampen, Leuchten 490 1 1,0 <1
Elektrohaushaltsgerate 360 <1 1,6 1
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 270 <1 2,4 2
Optik, Uhren, Schmuck 260 <1 1,7 1
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche 3.980 7 55 4
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 2.090 4 34 3
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 850 2 2,1 1,6
Autozubehor 270 <1 1,0 <1
Sonstiger Einzelhandel** 70 * <1 *
Gesamt 56.920 100 134,1 100

* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Fahrrader, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen
Quelle: BBE-Erhebungen 2025 (Rundungsdifferenzen maglich)
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4.4  Wohnortnahe Versorgung

Ein Schwerpunktthema des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts stellt die Frage der wohnortnahen
Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs dar. Dabei handelt es sich insbesondere um Nahrungs-
und Genussmittel, Wasch-, Putz- und Pflegemittel sowie ergédnzende, haufig nachgefragte Randsorti-
mente wie Tierfutter oder Zeitungen/ Zeitschriften.

Trager der ,Nahversorgung® sind im Wesentlichen Lebensmittel-Vollsortimentsbetriebe (SB-Waren-
hauser, Supermarkte), Discounter sowie Drogerie- und Getrankefachmarkte. Erganzt wird das Versor-
gungsnetz in der Regel durch Ladenhandwerksbetriebe (Backer, Fleischer), Apotheken, Blumen- und
Zeitschriftenfachgeschafte, spezialisierte Anbieter von Obst/ Gemise, StRwaren und Getranken sowie
von Kiosken, Tankstellenshops und bauerlichen Direktverkaufsstellen (,Hofladen®). Letztere sind im
Regelfall als Direktvermarkter an die jeweilige Produktionsstatte gebunden und befinden sich daher
eher in dorflich strukturierten Ortslagen. Aufgrund ihres zumeist eingeschrankten Angebotes, das sich
oftmals auf selbst geerntete bzw. hergestellte Produkte beschrankt, kdnnen Hofladen regelmafig nur
eine sehr ausschnittsweise Versorgungsfunktion ibernehmen.

Nachfolgend werden die stationaren nahversorgungsrelevanten Angebotsstrukturen in der VG Wirges
dargestellt und bewertet. Dies ist sowohl fiir die Einschatzung der Entwicklungsmdglichkeiten als auch
zur Einstufung zukinftiger Planvorhaben erforderlich.

Die raumliche Verteilung der Lebensmittelmarkte ab einer Verkaufsflache von 400 m? zeigt eine
deutliche Konzentration auf den zentralen Ort Wirges (vgl. Abbildung 29). Neben dem Vollsortimen-
ter Rewe-Center (rd. 3.600 m? zzgl. Getrankemarkt) innerhalb des Hiter Einkaufszentrums sind mit
Aldi, Lidl und Norma am Standort ,Auf der Klaus“ drei Lebensmitteldiscounter vorhanden. Zudem
wird das weitere Angebot in der Ortsmitte von Wirges durch den in der Neuen Mitte ansassigen
Penny-Markt sowie den Ende des Jahres 2025 nach Neuaufstellung eréffnenden Netto-Markt an der
Sudstralie erganzt. Insgesamt wird allein durch die Lebensmittelmarkte auf einer Flache von 8.350
m? die Nahversorgung innerhalb der Stadt Wirges sichergestellt.?® Mit Ausnahme des Norma-Mark-
tes sind alle genannten Betriebe grof3flachig (> 800 m?).

29 Gesamtverkaufsflache der Lebensmittelmarkte
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Abbildung 29: Lebensmittelméarkte (> 400 m? VKF) in der Verbandsgemeinde Wirges

: Ortsgemeindegrenzen VG Wirges

L] Lebensmittelmarkt
P Nesterwald)
¢ — g inPlanung

}’1 L — .l BBE

005 1 2

Niedersayn

B84
Helferskirchen

Otzingen

Leuterod

Mogendorf

A < Ransbach-Baumbach

Staudt

Dernbach
(Westerwald)

A48

1izhausen e
Montabaur

QueiferOpe pftréetMap cortgibutors, Maplayer by'Eyri, BBEAandelsberatung 202

Quelle: BBE-Darstellung 2025

Daruber hinaus besteht eine erganzende Nahversorgung in den Ortsgemeinden Siershahn mit dem
bereits neuaufgestellten Netto-Lebensmittelmarkt (rd. 1.000 m?2) in der Ortsmitte und dem Albi-Markt
(rd. 400 m?) in Gewerbegebietslage sowie perspektivisch in dem mit der Stadt Wirges kooperieren-
den Mittelzentrum Dernbach, wo die Ansiedlung eines Norma-Lebensmitteldiscounters (rd. 800 m?)
geplant ist. 3° Damit ist im Lebensmittelbereich eine weitere Verbesserung der flachendeckenden
Versorgungsqualitat zu erwarten.

Mit Ausnahme einiger kleiner Angebote des Ladenhandwerks verfligt die Bevolkerung der sonstigen
Ortsgemeinden — insbesondere im noérdlichen und 6stlichen Verbandsgemeindegebiet — Giber keine
Moglichkeit zur umfassenden Nahversorgung am Wohnort. Aufgrund der dispersen Siedlungsstruk-
turen der sonstigen Ortsgemeinden mit jeweils nur geringen Einwohnerzahlen kann dort folglich
keine verbrauchernahe Versorgung sichergestellt werden, sodass die Bevolkerung fiir die Lebens-
mittelversorgung grofRere Wege zuriicklegen muss. Die Bewohner dieser Bereiche sind somit auf

30 bereits in BBE-Berechnungen berlicksichtigt
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motorisierte Mobilitdt angewiesen und missen umliegende Angebotsstandorte aufsuchen, um ihren
taglichen Bedarf zu decken.3' Aus versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten wéare eine jeweils ei-
gene wohnortnahe (Basis-)Versorgung zwar wiinschenswert, sie wird aber aufgrund der zum Teil
sehr geringen Bevolkerungspotenziale kaum wirtschaftlich rentabel betrieben werden kénnen.

Neben der rdumlichen Verteilung ist auch die quantitative Ausstattung der wohnungsnahen Versor-
gung zu bewerten. Als Mal hierfur dient wiederum die ,Arealitat*3?, die die vorhandenen Verkaufs-
flachen fir Nahrungs- und Genussmittel in Relation zur Einwohnerzahl setzt. In der Verbandsge-
meinde Wirges belauft sie sich auf rund 0,56 m? je Einwohner (vgl. Abbildung 30) und fallt damit in
etwa genauso hoch aus wie in der benachbarten VG Montabaur mit rund 0,55 m#/Ew.*3

Abbildung 30: Indizes zur Bewertung der Nahversorgung im Stadtgebiet
(nur Lebensmittel/ Getranke)

Umsatz-
Kaufkraft-

Verkaufs-
flache*

Ortsgemeinden Arealitat

Relation

absolut in m? in m? Ew. in Mio. € in Mio. € in %
Stadt Wirges 5.861 8.715 1,49 15.4 433 281
Dernbach 2.544 760 0,30 7,3 3,3 45
Siershahn 2.992 1.755 0,59 8,3 6,2 75
gg;sefiigjea”s' 9.070 170 0,02 27,2 1,0 4
VG Wirges 20.467 11.400 0,56 58,2 53,7 92

* inkl. Anbieter mit Lebensmittel/ Getranke im Randsortiment; auf 5 m? gerundete Werte
Quelle: eigene Erhebungen und Prognosen; Rundungsdifferenzen méglich

Die verbandsgemeindliche Flachenausstattung ist in erster Linie auf die stark GUberdurchschnittliche
Ausstattung der Stadt Wirges (1,49 m#%Ew) zurlickzufiihren. Aufgrund der dort ansassigen, iberwie-
gend groflformatigen Lebensmittelmarkte (u. a. Rewe Center) weist sie einen entsprechend hohen
Verkaufsflachenbestand auf.

Auch die Ortsgemeinde Siershahn erreicht mit ihrer Angebotsstruktur eine leicht tGiber dem Durch-
schnitt der Verbandsgemeinde liegende Arealitatskennziffer von rund 0,59 m? je Einwohner. In Dern-
bach werden mit der Realisierung der Norma-Planung Pro-Kopf-Verkaufsflachen von etwa 0,30 m?

31 Neben den Angeboten in der VG Wirges ist in dem Zusammenhang auch auf die umfassenden Angebote
in Montabaur bzw. Heiligenroth zu verweisen.

82 ygl. Kapitel 4.1

8 vgl. Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Montabaur (Fortschreibung 2022); eigene Berech-
nungen
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erreicht. Diese sind allerdings auf Verbandsgemeindeniveau immer noch als unterdurchschnittlich
einzustufen. Die sonstigen Ortsgemeinden fallen aufgrund fehlender Angebote deutlich ab und ver-
zeichnen lediglich eine Arealitat von durchschnittlich 0,02 m? je Einwohner.

Die Einkaufsorientierung insbesondere auf die Stadt Wirges sowie ergéanzend auf Dernbach und
Siershahn wird auch durch die Umsatz-Kaufkraft-Relation bestatigt, die das Verhaltnis der in einer
Gemeinde realisierten Umsatze zur dort vorhandenen Kaufkraft abbildet. Fir die Stadt Wirges be-
steht hierbei ein erheblicher Bedeutungsiiberschuss mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von 281 %
und damit im Saldo ein Kaufkraftzufluss von rd. 28 Mio. €. Demgegeniiber liegt die Umsatz-Kaufkraft-
Relation in den sonstigen Ortsgemeinden bei lediglich 4 %, sodass dort nur ein Bruchteil der Kauf-
kraft wohnungsnah gebunden werden kann und diese an andere Angebotsstandorte abflief3t. In die-
sem Zusammenhang Ubernimmt die Stadt Wirges mit ihrem umfassenden Lebensmittelangebot —
neben den erganzenden Angeboten in Siershahn und (perspektivisch) Dernbach — auch wichtige
Grundversorgungsfunktion fur die Bevdlkerung der sonstigen Ortsgemeinden im Verbandsgemein-
degebiet.

4.5 Einzelhandelszentralitat

Aufbauend auf den bisherigen Ergebnissen der Angebots- und Nachfrageanalyse lasst sich die Ver-
sorgungsbedeutung des Einzelhandels mithilfe der Einzelhandelszentralitat bewerten. Die Umsatz-
Kaufkraft-Relation zeigt dabei das Verhaltnis zwischen den erwirtschafteten Umsatzen des Einzel-
handels in der Verbandsgemeinde (VG) Wirges und dem Kaufkraftpotenzial der 6rtlichen Bevolke-
rung. Werte unter 100 % indizieren starkere Kaufkraftabflisse als Zuflisse, wahrend Werte iber 100
% anzeigen, dass der Einzelhandel per Saldo mehr Umsatz erwirtschaftet, als Kaufkraft vor Ort vor-
handen ist.

Zum Erhebungszeitpunkt wird in der Verbandsgemeinde (VG) Wirges ein einzelhandelsrelevanter
Umsatz von rund 134 Mio. € bei einem verfliigbaren Kaufkraftpotenzial von rund 150 Mio. € erzielt.
Daraus ergibt sich fir die VG Wirges eine Gesamtzentralitat von 90 %, sodass der erwirtschaftete
Gesamtumsatz ca. 10 Prozentpunkte unter dem Kaufkraftpotenzial liegt. Per Saldo bestehen dem-
nach Kaufkraftabfliisse in Hohe von knapp 16 Mio. € in umliegende Kommunen und den Onlinehan-
del.

Die Umsatz-Kaufkraft-Relationen nach Sortimenten ermdglichen eine differenzierte Bewertung der
Starken und Schwachen des Einzelhandelsangebots in der Verbandsgemeinde Wirges im Kontext
der regionalen und onlinebezogenen Wettbewerbssituation (vgl. Abbildung 31 und Abbildung 32).
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Abbildung 31: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie, Kosmetik, Parfiimerie
Apotheken, Sanitatsartikel

Bekleidung, Schuhe

Blcher, Schreib- und Spielwaren

UE*, Computer, Elektrowaren

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf
Mébel, Einrichtungsbedarf**

sonstige Sortimente***

gesamt

0% 100% 200% 300%

*

Unterhaltungselektronik

Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Sport, Campingartikel, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader/Fahrradzubehor, Autozubehdr, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen 2025

*kk

Dabei ist grundsatzlich zu berticksichtigen, dass im Bereich der Nahversorgung eine deutlich héhere
Einkaufsorientierung auf den lokalen Handel besteht als bei spezialisierten Artikeln des mittel- und
langfristigen Bedarfs. Letztere unterliegen einem intensiveren Wettbewerbsdruck durch gréRere re-
gionale Einkaufsstadte und den Onlinehandel, wodurch tendenziell geringere Umsatz-Kaufkraft-Re-
lationen erzielt werden.

In der umsatzstarksten Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel liegt die Umsatz-Kaufkraft-
Relation mit rund 92 Prozent nur knapp tber dem Durchschnittswert aller Sortimente (ca. 90 Prozent;
siehe oben). Es gelingt dem vorhandenen Einzelhandelsbesatz®* somit nicht, die verfligbare Kauf-
kraft vollstandig im Verbandsgemeindegebiet zu binden. Demzufolge flieRen per Saldo rund 4 bis 5
Mio. € in Richtung Umlandkommunen. Dies ist insbesondere auf die teilweise ginstigeren Erreich-
barkeiten aus einzelnen Ortsgemeinden, aber auch auf die z. T. Uberdrtlich ausstrahlenden Ange-
botsstandorte (u. a. Heiligenroth) zurlickzufiihren.

Fir den Bereich der Drogerie-, Kosmetik- und Parfiimeriewaren ist hingegen eine vollstandige
Kaufkraftbindung der Bevdlkerung in der Verbandsgemeinde Wirges zu verzeichnen, was einer Um-

34 einschlieBlich der Norma-Planung in Dernbach
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satz-Kaufkraft-Relation von ca. 102 % entspricht. Dies ist maRgeblich auf die Prasenz des Ross-
mann-Drogeriemarkts in Wirges sowie die mittlerweile umfassenden Drogerieabteilungen der Le-
bensmittelmarkte zuriickzufiihren.

Mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von 60 Prozent verflgt die Verbandsgemeinde Wirges im Be-
reich Pharmazie/ Sanitatsartikel zwar Uber eine solide Versorgungsstruktur, allerdings geht diese
mit einem negativen Kaufkraftsaldo von rund acht Millionen Euro einher. Wahrend hinsichtlich des
Angebots an Apothekenwaren eine zufriedenstellende Versorgungssituation besteht, sind aufgrund
des fehlenden Angebots eines Sanitatshauses allerdings deutliche Kautkraftabflisse zu verzeich-
nen. Auch werden mit dem facharztlichen Angebot im nahegelegenen Montabaur entsprechende
Versorgungsbezlge einhergehen.

In der innenstadtpragenden Sortimentsgruppe ,Bekleidung/Schuhe” erreicht die Verbandsgemeinde
Wirges Zentralitdtswerte von etwa 69 Prozent und liegt damit auf einem zufriedenstellenden Niveau.
Allerdings bestehen erhebliche Unterschiede zwischen den Teilsortimenten: Das Bekleidungsangebot
weist trotz bestehender Kaufkraftabflisse in Héhe von rund drei Millionen Euro ein solides Grundan-
gebot mit teilweise Uberdrtlicher Ausstrahlungskraft der Angebotsstandorte innerhalb der Stadt Wirges
auf (u. a. Adler). Das Schuh- und Lederwarenangebot kann hingegen nur etwa die Halfte der Kaufkraft
binden. Dies ist maRRgeblich auf das Fehlen eines grofieren Schuhfachmarktes zurickzufiihren.

Gleiches gilt fur die Warengruppe Optik, Uhren, Schmuck mit einem Zentralitatswert von ca. 54 %,
was ebenfalls auf eine eingeschrankte Angebotsvielfalt hindeutet.

Die starke regionale Konkurrenz durch das FOC in Montabaur, die groReren Fachmarkte im Indust-
riegebiet Heiligenroth, das Textilkaufhaus Normann in Ransbach-Baumbach und das Oberzentrum
Koblenz, das in nur geringer Fahrzeit zu erreichen ist, fuhrt zu einer verstarkten Einkaufsorientierung
in den prinzipiell innenstadtpragenden Sortimentsgruppen auf Standorte aulerhalb der VG Wirges
sowie im Onlinehandel.®® Diese Wettbewerbssituation ist auch der Grund fiir eine geschwachte An-
gebotsprasenz in den Sortimenten Sport und Camping, was sich in einer geringen Umsatz-Kauf-
kraft-Relation von 12 % widerspiegelt.

Hervorzuheben sind hingegen die hohen Bindungsquoten fir die Sortimente Blicher, Schreib- und
Spielwaren mit durchschnittlich 94 %. Insbesondere im Bereich Spielwaren bestehen mit einer Zent-
ralitdt von 133 % sogar Kaufkraftzuflisse aus dem Umland. Dies ist angesichts der typischerweise
starken Online-Konkurrenz in diesem Segment besonders positiv zu bewerten.

Dagegen wird bei Elektrowaren, Unterhaltungselektronik und Computern mit einer Umsatz-
Kaufkraft-Relation von ca. 43 % die Online-Konkurrenz sowie das auf lediglich einen relevanten An-
bieter beschrankte Angebot deutlicher.

35 vgl. hierzu Kapitel 2, Bedeutung des Onlinehandels
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Im Bereich Bau- und Gartenbedarf besteht mit einem Zentralitdtswert von etwa 77 % zwar ein
Grundangebot, dennoch muss eine erganzende Orientierung an weitere Grof3anbieter in der Region
unterstellt werden. Eine ahnliche Umsatz-Kaufkraft-Relation zeigt sich auch im Sortimentsbereich
Autozubehor. Im Bereich Fahrrader und Fahrradzubehdr sind hingegen deutliche Angebotsdefizite
festzustellen, die sich in einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von lediglich 7 % niederschlagen.

Eine starkere Angebotskompetenz besteht demgegeniiber im Tierbedarf mit einer Umsatz-Kauf-
kraft-Relation von 120 %, sodass Kaufkraftzuflisse aus dem Umland generiert werden. Dies lasst
sich mit dem Vorhandensein mehrerer Fachmarkte im Stadtgebiet von Wirges erklaren.

Die mit Abstand hochste Angebotskompetenz besteht jedoch im Bereich Mobel und Einrichtungs-
bedarf, wie bereits die flachenbezogene Einzelhandelsausstattung belegen konnte (vgl. hierzu Ka-
pitel 4.3). Insbesondere durch das GroRmdbelhaus Neust wird mit einer durchschnittlichen Umsatz-
Kaufkraft-Relation von rund 244 % eine deutliche Ubergemeindliche Ausstrahlung des Einzelhandels
in diesen Branchen erzielt. Insgesamt Uberschreitet der Umsatz die lokale Kaufkraft per Saldo um
ca. 17 Mio. €.

Zusammenfassend kann somit eine sortimentsiibergreifende Basisversorgung festgestellt werden,
wenngleich in einer Vielzahl von Warengruppen die vorhandene Kaufkraft nicht vollstandig im Ver-
bandsgemeindegebiet gebunden werden kann. Eine Uberdrtliche Ausstrahlung zeigt sich insbeson-
dere durch das Mdbelhaus Neust und die von ihm angebotenen Warengruppen.
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Abbildung 32: Einzelhandelszentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) nach Sortimenten

Kaufkraft Umsatz-Kaufkraft-Relation

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 58,2 53,7 92 -4,5
Drogerie-, Parfiimerie, Kosmetikwaren 7,4 7,5 102 0,1
m%t;?nﬁzgrﬁrgpthfsggg:ﬁ: iartrifl,(el, Hoérgerate 202 12,1 60 8.2
Bekleidung, Wasche 10,5 7,5 72 -2,9
Schuhe, Lederwaren 2,2 1,1 52 -1,0
Sport-, Campingartikel 2,5 0,3 12 -2,2
Buicher, Zeitschriften 1,9 1,3 68 -0,6
Papier-, Buro-, Schreibwaren (PBS) 1,8 1,6 86 -0,2
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 1,6 2,1 133 0,5
Mébel 8,1 22,9 284 14,8
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 1,4 2,7 200 1,4
Haus-, Tisch-, Bettwasche 0,4 0,6 142 0,2
Heimtextilien, Gardinen 0,5 0,5 101 0,0
Bettwaren 0,7 1,2 168 0,5
Lampen, Leuchten 0,8 1,0 129 0,2
Elektrohaushaltsgerate 2,4 1,6 65 -0,8
Unterhaltungselektronik, Computer, Telekom., Foto 7,4 2,4 32 -5,1
Optik, Uhren, Schmuck 3,2 1,7 54 -1,5
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Teppiche 71 55 77 -1,6
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 4,5 3,4 76 -1,1
Tierfutter, Heimtierzubehor, lebende Tiere 1,8 2,1 120 0,4
Fahrrader, Fahrradzubehor 2,7 0,2 7 -2,5
Autozubehor 1,3 1,0 73 -0,3
Sonstiger Einzelhandel** 1,3 0,0 0 -1,3
Gesamt 149,8 134,1 90 -15,7
* Glas, Porzellan, Keramik
** u. a. Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen

Quelle: BBE-Berechnungen 2025 (Rundungsdifferenzen maglich)
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5 Zwischenfazit der Angebots- und Nachfrageanalyse

Die vorangegangene Analyse der Angebots- und Nachfragesituation in der Verbandsgemeinde Wir-
ges zeichnet ein differenziertes Bild der Einzelhandelsstrukturen und verdeutlicht sowohl die Starken
als auch die Herausforderungen des mittelzentralen Einzelhandelsstandorts. Auf Basis der Ergeb-
nisse werden nachfolgend konzeptionelle Empfehlungen zur rdumlichen Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung entwickelt.

Die Stadt Wirges sowie die Ortsgemeinde Dernbach bilden als ,freiwillig kooperierende" Mittelzen-
tren die zentralen Orte innerhalb des Verbandsgemeindegebietes. Gemal den landes- und regio-
nalplanerischen Vorgaben sollen sie neben grundzentralen Funktionen auch die ,Versorgungsfunk-
tion des gehobenen Bedarfs fir den jeweiligen Mittelbereich" gewahrleisten.

Mit einem aktuellen Bevdlkerungspotenzial von rd. 20.470 Einwohnern verzeichnet die VG Wirges
eine positive Entwicklungsdynamik mit einem Bevdlkerungszuwachs in den vergangenen zehn Jah-
ren um ca. 5,6 %, was auf die Attraktivitat als Wohnstandort in der Region schliel3en lasst. Trotz
demographischer Herausforderungen wird fir die nachsten Jahre auch weiterhin eine stabile Bevol-
kerungsentwicklung prognostiziert.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau liegt mit rd. 96 % sowohl bundesweit als auch auf Kreis-
ebene leicht unter dem Durchschnitt, summiert sich jedoch auf ein solides Kaufkraftpotenzial von rd.
150 Mio. €, wovon Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 58 Mio. € die Warengruppe mit der hdchsten
Kaufkraftplattform ausmachen.

Der aktuelle Einzelhandelsbestand umfasst zum Erhebungszeitpunkt 78 Betriebe mit einer Verkaufs-
flache von rd. 53.900 m?, die nach eigener Prognose einen Jahresumsatz von rd. 134 Mio. € erwirt-
schaften. Dabei zeigt sich eine starke raumliche Konzentration auf die Stadt Wirges, die mit 64 %
aller Betriebe, 88 % der Gesamtverkaufsflache sowie 84 % des Gesamtumsatzes den eindeutigen
Versorgungsschwerpunkt darstellt. Die Uberdurchschnittliche Arealitdtskennziffer in der Stadt Wirges
von rd. 8,1 m? je Einwohner gegenuber 1,5 m? im Bundesdurchschnitt unterstreicht die tGberdrtliche
Ausstrahlungskraft des Einzelhandelsstandorts.

Innerhalb der Stadt Wirges haben sich vier voneinander abgrenzbare Angebotsschwerpunkte mit
unterschiedlichen funktionalen Profilen herausgebildet. Das Einkaufszentrum Hiter fungiert mit dem
modernisierten Rewe-Center als Ankermieter als zentral gelegener und gleichzeitig aus dem restli-
chen Verbandsgemeindegebiet hervorragend erreichbarer Standort und stellt den gréf3ten zusam-
menhangenden Einzelhandelsbereich dar. Er erganzt den lediglich rund 300 Meter entfernt gelege-
nen, gewachsenen Innenstadtbereich, der trotz wichtiger stadtebaulicher und identitatsstiftender
Funktionen vor allem von auf die Nahversorgung ausgerichteten Angebotsstrukturen (v. a. Penny,
Netto) sowie kleinteiligen Geschaften gekennzeichnet ist. Diese kdnnen den mittelzentralen Versor-
gungsauftrag jedoch bei Weitem nicht alleine gewahrleisten.
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Die im Stadtentwicklungskonzept dargelegten Funktionsdefizite der Ortsmitte Wirges wurden bereits
durch gezielte EntwicklungsmaRnahmen adressiert.*® Mit der im Jahr 2020 auf dem einzigen inner-
stadtischen Entwicklungsareal neu entstandenen ,Neuen Mitte“ wurde eine wesentliche Ergdnzung
des bestehenden Angebots entlang der Bahnhofstral3e erreicht. Durch ihren Nutzungsmix aus Ein-
zelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie und 6ffentlichen Einrichtungen sorgt die ,Neue Mitte“ als
wichtiger Ankerpunkt flr eine deutliche Frequenzsteigerung und eine Belebung der Ortsmitte. Auch
von der im Osten des Zentrums umgesetzten Einzelhandelsentwicklung (Neuaufstellung von Netto
und Ansiedlung von Action) werden entsprechende Impulse ausgehen.

Das Angebot in den Zentrallagen wird durch den nahversorgungsorientierten Standort ,Auf der
Klaus“ und das Gewerbegebiet ,Samoborstrale/Christian-Heibel-Stralke* erganzt. Aufgrund der
raumlichen Nahe der verschiedenen Angebotsstandorte innerhalb Wirges bestehen funktionale Ver-
knipfungen und Austauschbeziehungen untereinander, die die Stadt zu einem attraktiven Einzel-
handelsstandort machen. Die verkehrsglinstige Anbindung an die Ortsgemeinden des Verbandsge-
meindegebietes sowie des sonstigen Umlands verstarkt dies zusatzlich.

Demgegeniber fallt das Einzelhandelsangebot in den Gbrigen Ortsgemeinden des Verbandsgemein-
degebiets deutlich geringer aus und beschrankt sich im Wesentlichen auf die ergdnzenden Nahver-
sorgungsstrukturen in Dernbach und Siershahn. Darliber hinaus sind nur rudimentare Einzelhan-
delsangebote vorhanden — einzelne Ortsgemeinden verfiigen tber keinerlei Angebote.

Die sortimentsspezifische Analyse zeigt deutliche Starken im Bereich Mébel und Einrichtung mit
Uberregionaler Zentralitat. Diese resultieren mafigeblich aus dem vorhandenen Mdébelangebot mit
dem Platzhirsch Mébel Neust. Demgegeniiber bestehen erhebliche Kaufkraftabflisse in den Berei-
chen Elektrowaren/Unterhaltungselektronik sowie Schuhe und Sport. Diese Defizite sind auf das
Fehlen entsprechender Anbieter zurlickzuflihren und spiegeln gleichzeitig die intensive regionale
Konkurrenz wider.

Vor dem Hintergrund der ausgepragten regionalen Wettbewerbssituation — bedingt durch die Nahe
zum Oberzentrum Koblenz, dem benachbarten Mittelzentrum Montabaur, dem Industriegebiet Heili-
genroth sowie den Nachbarkommunen Ransbach-Baumbach und Selters — resultiert eine Einzel-
handelszentralitat von 90 %. Per Saldo gehen damit Kaufkraftabflisse in Héhe von rund 16 Millionen
Euro in umliegende Einzelhandelsstandorte und den Onlinehandel einher. Angesichts des intensiven
Wettbewerbsdrucks ist die derzeit bestehende Angebotsstruktur insgesamt als zufriedenstellend zu
bewerten, da insbesondere in den kaufkraftstarken, nahversorgungsrelevanten Sortimenten eine so-

3% y.a. Sanierung und Neugestaltung der ,Unteren BahnhofsstraRe“ und ,Oberen BahnhofsstraRe®, Neuge-
staltung des ,Hans-Schweitzer-Platzes®, Aufwertung des ,Reginlindenparks*, Ergédnzung und Erneuerung
der 6ffentlichen Méblierung (vgl. Stadt Wirges — Vorbereitende Untersuchungen und Integriertes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept, 2024; S. 58ff.)
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lide Kaufkraftbindung erreicht wird. Daneben bestehen in einzelnen Warengruppen (u. a. Heimtier-
bedarf, Spielwaren) per Saldo sogar Kaufkraftzufliisse, und auch im iberwiegenden Teil der sonsti-
gen Warengruppen bestehen zumindest Basisangebote, die eine Grundversorgung ermdglichen.

Im Bereich der Nahversorgung besteht demnach eine deutliche Einkaufsorientierung auf den lokalen
Handel. Das entsprechende Angebot konzentriert sich mit sechs Lebensmittelmarkten stark auf die
Stadt Wirges. Erganzende Nahversorgungsstrukturen bestehen in Siershahn, wahrend die geplante
Ansiedlung des Norma-Marktes in Dernbach auch dort eine deutliche Verbesserung der Versor-
gungsqualitat erwarten lasst. Daneben verdeutlichen die bereits erfolgten Neuaufstellungen der
Netto-Markte in Wirges und Siershahn sowie die umfassende Modernisierung des Rewe-Centers im
Sommer 2025 die kontinuierlichen Veranderungen und Anpassungen im Lebensmitteleinzelhandel.

Trotz der gegebenen Angebotsstrukturen gibt es aber auch im Bereich der Nahversorgung Kauf-
kraftabflisse in Héhe von rund 4 bis 5 Mio. €, die sich vor allem aus den alternativ erreichbaren
Angebotsstandorten fir die unterversorgten Ortsgemeinden im nérdlichen und &stlichen Verbands-
gemeindegebiet ergeben.

Denn fir die dort lebende Bevolkerung gibt es derzeit keine Méglichkeit der verbrauchernahen Ver-
sorgung. Aufgrund der dispersen Siedlungsstrukturen mit jeweils nur geringen Einwohnerzahlen
(und entsprechend geringen Nachfrageplattformen) ist allerdings auch zukunftig nicht mit einer Ver-
besserung zu rechnen. Die Bevolkerung dieser Gebiete wird daher auch weiterhin eine starke Ein-
kaufsorientierung vor allem auf die Stadt Wirges aufweisen und ist dort auf funktionierende und zeit-
gemale Angebotsstrukturen angewiesen.

Die vorangegangene Analyse zeigt, dass die Verbandsgemeinde Wirges uber eine stark auf die
Stadt Wirges konzentrierte Einzelhandelsstruktur verflgt, die grundsatzlich den landesplanerischen
Zielsetzungen und der zentralortlichen Funktion entspricht. Auch die Nahversorgung ist grundsatz-
lich gesichert, weist jedoch raumliche Ungleichgewichte auf, da sich die Angebote nur auf wenige
Standorte konzentrieren.

Als Zwischenfazit ist demnach festzuhalten, dass die Zielvorstellungen der zukinftigen Einzelhan-
delsentwicklung sowohl die raumlich als auch sortimentsbezogen differenzierten Besatzstrukturen
innerhalb der Verbandsgemeinde aufgreifen und unter Berlcksichtigung der landesplanerischen
Vorgaben adaquat weiterentwickeln sollen. Dabei gilt es, die vorhandenen Starken zu konsolidieren,
die funktionale Erganzung der verschiedenen Standortbereiche zu optimieren und gleichzeitig auf
die sich verandernden Rahmenbedingungen des Einzelhandels zu reagieren. Diese ,Spielregeln” fur
eine nachhaltige Einzelhandelsentwicklung werden mit dem nachfolgenden Zentrenkonzept konkre-
tisiert und in handlungsleitende Empfehlungen Utberfiihrt.
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6 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Verbands-
gemeinde Wirges sowie Handlungsempfehlungen

6.1  Relevante Vorgaben der regionalen Raumordnung und der Landesplanung
(Zusammenfassung)

Wie in Kapitel 3.1 eingehend erlautert, verfolgt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Ver-
bandsgemeinde Wirges das Ziel, unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und
Problemlagen des Planungsraums zielgerichtete Vorschlage fir die Ausgestaltung landes- und regi-
onalplanerischer Steuerungsansatze zu erarbeiten.

Fir das vorliegende Konzept sind insbesondere folgende Zielvorgaben des Landesentwicklungs-
programms von Relevanz:

m Das LEP |V sieht als Regelfall vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe (= Betriebe mit
mehr als 800 m? Verkaufsflache) grundsatzlich nur in zentralen Orten zuldssig sind, ab einer
Verkaufsflache von 2.000 m? nur in Mittel- und Oberzentren (Zentralitatsgebot)®”. Demnach
sind die kooperierenden Mittelzentren Wirges und Dernbach als zentrale Ort der Verbands-
gemeinde grundsatzlich als einzige Standorte fur gro3flachige Einzelhandelsbetriebe vorge-
sehen, sofern diese nicht grofRer als 2.000 m? sind.

m Das stiadtebauliche Integrationsgebot® fordert fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten eine standortgerechte Ansiedlung innerhalb von stadte-
baulich integrierten Bereichen, das heift in Innenstadten, Stadt- sowie Stadtteilzentren.

Diese zentralen Versorgungsbereiche sind von den Gemeinden in Abstimmung mit der Re-
gionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.

Neben der rdumlichen Abgrenzung dieser stadtebaulich integrierten Bereiche ist gleichzeitig
eine ortsspezifische Sortimentsliste zur Definition innenstadt- bzw. nicht innenstadtrelevanter
Sortimente festzulegen.

m Ausnahmen von der Zuordnung zu zentralen Versorgungsbereichen werden nur fiir grof3fla-
chige Betriebe mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten, wie z.B. Bau- und Mdbel-
markte zugelassen, fir die spezielle Standortanforderungen gelten: Hoher Flachenbedarf bei
gleichzeitig niedrigen Flachenproduktivitaten macht innenstadtintegrierte Standorte fur diese

87 Ministerium des Innern und flr Sport Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz
(LEP IV), Z 57.

% ebd., Z 58.
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Betriebsformen in der Regel betriebswirtschaftlich unrentabel. Weiterhin sind die starken Be-
lastungen des Standortumfelds dieser Betriebe durch den Ziel- und Querverkehr zu beriick-
sichtigen.

m Vor diesem Hintergrund ist die Einbindung dieser Betriebe in die Siedlungsschwerpunkte mit
intensiver Wohnnutzung im Umfeld der Zentren oftmals problematisch, weshalb beispiels-
weise Baumarkt- und Gartenmarktsortimente regelmaRig nicht zu den innenstadtrelevanten
Sortimenten gezahlt werden. Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandels-
betriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist deshalb auch an Erganzungsstan-
dorten innerhalb der zentralen Orte zulassig®®. Die Festlegung von Erganzungsstandorten
erfolgt ebenfalls durch die Kommune in Abstimmung mit der Regionalplanung. Um die Zen-
trenvertraglichkeit eines Vorhabens sicherzustellen, sind innenstadtrelevante Sortimente re-
gelmaRig nur als begrenzte Randsortimente zulassig.

6.2  Begriff des zentralen Versorgungsbereiches

Bei einem stadtplanerischen Konzept zur Steuerung des Einzelhandels handelt es sich — nach ent-
sprechender Beschlussfassung durch den Rat der Stadt/Gemeinde/Verbandsgemeinde — um ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept, das nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der
Bebauungsplane zu bericksichtigen ist.

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stadtebauliche
Belange zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6 Nr.
4 BauGB genannten Belange der Bauleitplanung der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche spielen dabei eine wichtige Rolle. Dariiber hinaus ist der Begriff der zentralen Ver-
sorgungsbereiche Bestandteil der planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO), der bun-
desrechtlichen Leitsatze zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie der planungsrechtlichen Vor-
gaben flr den unbeplanten Innenbereich (§ 34 Abs. 3 BauGB). Zudem berechtigt das Sicherungs-
und Entwicklungsziel fir zentrale Versorgungsbereiche die Aufstellung vereinfachter Bebauungs-
plane (§ 9 Abs. 2a BauGB). Es handelt sich um einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber
geregelten Bauplanungsrechts. Dartber hinaus nehmen die Grundsatze der Raumordnung nach
§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Raumordnungsgesetz und die landesplanerischen Regelungen in Kapitel 3.23 des
LEP IV Bezug auf diesen Begriff.

% ebd., Z59.
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Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und
Funktionen der (vorhandenen und ggf. zu entwickelnden) zentralen Versorgungsbereiche und Er-
ganzungsstandorte zu bestimmen.*°

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu vorliegenden Rechtsprechung, insbesondere
des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, raumlich abgrenzbare Bereiche, denen auf-
grund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch Dienstleistungen und gastrono-
mische Angebote — eine Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friiheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem
Urteil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der Ver-
sorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fir die Versorgung der Bevdlkerung in
einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral“ ist nicht geographisch
im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage* voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Urteil
vom 19.06.2008 (7 A 1392/07) dahingehend beschrieben, dass der Standort flr die zu versorgende
Bevolkerung nicht nur mit dem Pkw glnstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwaltungsgericht
hat erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben keinen zentralen Versor-
gungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und eine
beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mogen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt keinen Ubergemeindlichen Einzugsbereich voraus. Auch ein
Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten 6rtlichen Bereichs zugeschnitten
ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion ber den unmittelbaren Nahbereich hinaus wahrnehmen.
Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung einer wohnortna-
hen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevdlkerung. In dem OVG NRW-Urteil vom
15.02.2012 (10 D 32/11.NE bzw. 10 A 1770/09) wurden die Kriterien fir Nahversorgungszentren
konkretisiert. Demgemal muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allge-
meinen Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung
sollte im Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs-
und Genussmittelsektor ansassig sein. Daruber hinaus ist ein Angebotsmix unterschiedlicher nah-
versorgungsrelevanter Einzelhandelsangebote und Dienstleistungen notwendig. Bei einem zu ent-
wickelnden zentralen Versorgungsbereich muss die stadtebauliche Begrindung auch belegen, dass
die Entwicklung in einem Uberschaubaren Zeitraum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des
planungsrechtlichen Instrumentariums realisierbar erscheint.

40 vgl. ebenda, Seite 20 f
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6.3 Leitlinien des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Verbandsge-
meinde Wirges

Die einzelhandelsrelevanten Ziele der Landes-/ Regionalplanung (vgl. Kapitel 3.1) bilden den Orien-
tierungsrahmen fiir das kommunale Einzelhandels- und Zentrenkonzept, das sich aus Sicht der Gut-
achter an folgenden Leitlinien der kiinftigen Einzelhandelsentwicklung ausrichten sollte:

LEITLINIE 1: ERHALT UND GEZIELTE STARKUNG DER MITTELZENTRALEN VERSORGUNGSFUNKTION
DER VERBANDSGEMEINDE WIRGES

Angesichts der vorhandenen Rahmenbedingungen — insbesondere der nahegelegenen Wettbe-
werbsstandorte und des weiterhin wachsenden Onlinehandels — ist dem Erhalt der vorhandenen
Versorgungsstrukturen héchste Prioritat einzuraumen. Denn auch zukiinftig soll die Bevolkerung der
Verbandsgemeinde die Mdéglichkeit haben, eine Basisversorgung Giber méglichst viele Warengrup-
pen wohnortnah vorzufinden.

LEITLINIE 2: KONSEQUENTE FOKUSSIERUNG AUF BESTEHENDE ANGEBOTSSTANDORTE UNTER BE-
RUCKSICHTIGUNG EINER ARBEITSTEILIGEN UND SICH GEGENSEITIG ERGANZENDEN FUNKTIONSTEI-
LUNG

Das oberste Ziel der zukunftigen Einzelhandelsentwicklung ist der Erhalt bzw. die funktionsgerechte
Weiterentwicklung der vorhandenen Versorgungsstrukturen im Verbandsgemeindegebiet.

Besonderes Augenmerk ist zunachst auf die beiden kooperierenden Mittelzentren Wirges und Dern-
bach zu lenken. Aus Sicht der Landesplanung sind sie die einzigen zentralen Orte in der VG Wirges,
die grundsatzlich zur Aufnahme grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe vorgesehen sind.

Dabei sind hinsichtlich der vorgefundenen Angebotsstrukturen grof3e Unterschiede zwischen den
beiden Mittelzentren festzustellen. Wahrend Dernbach ausschliellich durch kleinteilige Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote gepragt wird, die perspektivisch um einen im nérdlichen Ortsein-
gang der Ortsgemeinde gelegenen Lebensmitteldiscounter ergadnzt werden, konzentriert sich der
Einzelhandel in hohem MaRe auf die Stadt Wirges und sichert dort die mittelzentrale Versorgungs-
funktion.

Angesichts dessen sind die dort vorgefundenen Angebotsstrukturen von Gbergeordneter Bedeutung
flr das gesamte Verbandsgemeindegebiet. Sie bieten eine nahezu ber alle Warengruppen hinweg-
gehende Grundversorgung und stellen fiir die Ortsgemeinden ohne eigene Versorgungsméglichkei-
ten zentral gelegene und gut erreichbare Einkaufsalternativen dar.

Dabei bildet die Ortsmitte von Wirges, die sich vor allem entlang der Bahnhofstrale sowie der Sa-
mobor- und Siidstral3e erstreckt, den historisch gewachsenen Versorgungskern des Mittelzentrums.
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Durch den gegebenen Besatz an vor allem kleinteiligen Einzelhandelsbetrieben, erganzt um die bei-
den Lebensmittelmarkte Penny und Netto sowie den neu eroffneten Action-Markt, die Funktions-
durchmischung mit erganzenden Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie die &ffentlichen
Einrichtungen stellt dieser Bereich den Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereich der Ver-
bandsgemeinde Wirges dar.

Aufgrund der kleinteiligen Bausubstanz kann die Stadtmitte eine umfassende Versorgung der im
Verbandsgemeindegebiet lebenden Bevdlkerung jedoch nicht allein gewahrleisten.

Vor diesem Hintergrund wird vorgeschlagen, den Standortbereich des lediglich rund 300 Meter ent-
fernten Einkaufszentrums Huter (inklusive des benachbarten Modehauses Adler) als erganzenden
zentralen Versorgungsbereich zu klassifizieren, der auf innenstadtrelevante Sortimente und Betrei-
berformate beschrankt ist, die in der Stadtmitte nicht unterzubringen sind.

Damit ergibt sich ein (ibergeordneter zentraler Versorgungsbereich, der aus den beiden Teilberei-
chen ,Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Wirges” und ,Zentraler Versorgungsbereich Einkaufs-
zentrum Huter” besteht und somit sowohl die lokalen Gegebenheiten als auch die versorgungsbe-
zogenen Entwicklungsempfehlungen berlcksichtigt.

Die dort vorhandenen Anbieter (Rewe-Vollsortimenter, Lebensmitteldiscounter Penny/Netto) kénnen
aber bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten keine umfassende Grundversorgung gewahr-
leisten. Vor diesem Hintergrund wird der Standortbereich ,Auf der Klaus” als auf die Nahversorgung
beschrankter zentraler Versorgungsbereich vorgeschlagen. Denn dieser ist nicht nur iber FuRwege
an die unmittelbar angrenzenden Wohngebiete der Stadt Wirges angebunden, sondern verfligt auch
Uber eine hohe Verkehrszentralitat im Verbandsgemeindegebiet. Um Standortunvertraglichkeiten
entgegenzuwirken bzw. Entwicklungen im Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereich nicht zu
behindern, ist der Fokus hierbei ausschlief3lich auf die Sortimente ,Nahrungs- und Genussmittel/Ge-
tranke” sowie ,Drogeriewaren” zu lenken.

AuRerhalb der Stadt Wirges sind zudem die beiden Ortsmitten in Dernbach und Siershahn als zent-
rale Versorgungsbereiche festzulegen. Diese Ubernehmen jeweils eine ergdnzende Versorgungs-
funktion mit lokalem Versorgungsbezug.

Angesichts des bestehenden Nahversorgungsdefizits in Dernbach ist zugleich der Standortbereich
des geplanten Norma-Marktes als erganzender Nahversorgungsstandort zu bertcksichtigen und in
seinem Bestand zu sichern.

69



BBE

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde Wirges 2025 — ENTWURF —

LEITLINIE 3: AN DIE SIEDLUNGSSTRUKTUREN UND TOPOGRAFISCHEN RAHMENBEDINGUNGEN
ANGEPASSTE WEITERENTWICKLUNG EINER MOGLICHST FLACHENDECKENDEN GRUNDVERSORGUNG

Diesbezlglich ergeben sich folgende Handlungsempfehlungen:

[ | Sicherung der Lebensmittelméarkte im Stadtgebiet Wirges

Ein wesentliches Ergebnis der Angebots- und Nachfrageanalyse ist, dass die im Stadtgebiet von
Wirges ansassigen Nahversorgungsbetriebe nicht nur die Einwohner des Stadtgebiets versorgen,
sondern auch eine wichtige ergédnzende Versorgungsfunktion fir die sonstigen Ortsgemeinden im
Verbandsgemeindegebiet Gibernehmen. Denn letztere kénnen sich am Wohnort nicht bzw. nur un-
zureichend (nah-)versorgen. Fur diese sind attraktive Grundversorgungsangebote daher unerlass-
lich und entsprechend zu sichern. Zudem Ubernehmen sie durch ihre hohen Kundenfrequenzen in
der gewachsenen Ortsmitte von Wirges eine wichtige Magnetfunktion fir den kleinteiligen Einzel-
handels- und Dienstleistungsbesatz.

[ | Sicherung der Grundversorgung in der Ortsmitte von Siershahn

Die Ortsmitte von Siershahn bietet der dort lebenden Bevdlkerung insbesondere durch den dort zent-
ral gelegenen Lebensmittelmarkt die einzige Méglichkeit, sich am Wohnort ohne die Nutzung moto-
risierter Fortbewegungsmittel zu versorgen. Auch fir die ndrdlich angrenzende Ortsgemeinde
Mogendorf ist die Siershahner Ortsmitte der am schnellsten zu erreichende Versorgungsstandort
und Ubernimmt entsprechende Versorgungsfunktionen.

[ | Sicherung des ergdnzenden Nahversorgungsstandortes in Dernbach

Die durchgangig kleinteilig strukturierte und nur noch von wenigen Einzelhandelsbetrieben belegte
Ortsmitte von Dernbach kann die Grundversorgung der eigenen Bevolkerung nicht gewahrleisten.
Aufgrund fehlender Entwicklungsflachen im Ortszentrum wurde daher ein Areal am nérdlichen Orts-
eingang identifiziert, auf dem ein kleinflachiger Lebensmittelmarkt entstehen soll. Hierdurch wird im
sudlichen Teilgebiet der VG Wirges erstmals eine wohnortnahe Grundversorgung etabliert. Diese ist
langfristig zu starken und zu erhalten.

[ Ergdnzende Angebote in den sonstigen Ortsgemeinden und Gewahrleistung
moglichst guter Erreichbarkeiten

In den Ubrigen Ortsgemeinden gibt es bis auf einige Ladenhandwerksbetriebe keine Einkaufsmdég-
lichkeiten. Da die verschiedenen Ortslagen allerdings nur sehr geringe Einwohner- bzw. Kautkraft-
potenziale aufweisen, ist eine rentable Betriebsflihrung marktiblicher Lebensmittelmarkte dort nicht
mdglich. Ein Ausbau durch moderne Lebensmittelmarkte ist aufgrund des geringen Marktpotenzials
nicht zu erwarten.

Die dort lebende Bevdlkerung ist daher auch zukiinftig auf attraktive Einkaufsmdéglichkeiten an den
Bestandsstandorten angewiesen. Dabei sollte eine méglichst gute Erreichbarkeit mit dem OPNV ge-
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wahrleistet sein. Sofern diese nicht bereits vorhanden sind, kénnen erganzende MalRhahmen etab-
liert werden, die vor allem der alteren, immobilen Bevolkerung das Erreichen der nachstgelegenen
Versorgungsmoglichkeiten erleichtern (u. a. Mitfahrerbank, Einkaufspaten etc.).

Wenngleich die Ansiedlung ,eigener” Lebensmittelmarkte aufgrund der geringen Nachfrage derzeit
nicht absehbar ist, sind jegliche MalRnahmen zur Verbesserung der ortlichen Grundversorgung zu
fordern und zu unterstitzen. Hierzu zahlen automatisierte Verkaufskonzepte, die rund um die Uhr
den Zugang zu unter anderem Getranken, Fleisch und Backwaren ermdglichen, ebenso wie die Un-
terstlitzung bei der Suche nach geeigneten Ladenlokalen, der Genehmigung von Stellplatzen oder
Werbemalnahmen.

LEITLINIE 4: LENKUNG DES NICHT ZENTRENPRAGENDEN EINZELHANDELS AN GEEIGNETE STANDORTE
IM VERBANDSGEMEINDEGEBIET

Hinsichtlich der Ansiedlung nicht zentrenpragender (grof¥flachiger) Einzelhandelsbetriebe wird aus
Gutachtersicht eine Konzentration potenzieller Vorhaben auf einen einzigen Standortbereich emp-
fohlen. Vor allem verkehrstechnische Aspekte spielen hierbei eine Rolle, da das Verkehrsaufkom-
men zwischen mehreren bedeutsamen Einzelhandelsstandorten wesentlich hdher ware als bei nur
einem einzigen. Durch die Konzentration auf nur einen Standort werden somit Verkehrsstrome im
Verbandsgemeindegebiet vermieden. Gleichzeitig bietet die Blindelung von Einkaufsmdéglichkeiten
Vorteile fir die Kunden und begtinstigt die Kopplung von Einkaufen. Zudem profitieren die einzelnen
Anbieter von den Kundenfrequenzen der anderen und bestarken sich somit gegenseitig.

Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, die Weiterentwicklung des (grof3flachigen) Einzelhandels
mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten auf den gewerblich gepragten Bereich entlang der
Samobor- und Christian-Heibel-Stral’e zu lenken. Denn dieses Areal weist eine zentrale Lage inner-
halb des Verbandsgemeindegebietes auf, verfiigt gleichzeitig tGiber eine hohe Verkehrszentralitat und
wird zudem vor allem durch das Mébelhaus bereits heute entsprechend vorgepragt.

Damit wird zugleich sichergestellt, dass die sonstigen vorhandenen Gewerbegebiete fir die eigent-
liche Zielgruppe, namlich das Handwerk und das produzierende Gewerbe, freigehalten werden.

Zusammenfassend wird damit empfohlen, die kiinftige Entwicklung der Versorgungsstrukturen in
der Verbandsgemeinde Wirges am folgenden raumlichen Strukturmodell auszurichten (vgl. Abbil-
dung 33):
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Abbildung 33: Standortkonzept der Verbandsgemeinde Wirges
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6.4 Raumliche Ausgestaltung des Standortkonzepts und standortbezogene
Handlungsempfehlungen

Das vorgeschlagene Standortkonzept folgt somit dem Prinzip einer raumlich-funktionalen ,Arbeits-
teilung®, in dem den einzelnen rdumlichen Versorgungsschwerpunkte bestimmte Versorgungsfunk-
tionen zugewiesen werden.

MaRgebliches Kriterium fiir die Einstufung bzw. raumliche Abgrenzung eines Einzelhandelsstandor-
tes ist die vorhandene Einzelhandelsdichte bzw. Durchmischung mit weiteren Nutzungen. Hierbei
sind u. a. die Anzahl und Dichte der Einzelhandelsbetriebe, die Sortimentsschwerpunkte, die Ver-
kaufsflache und die stadtebauliche Integration in die Beurteilung einzubeziehen.

Unter Berticksichtigung raumordnungs- und planungsrechtlichen Gesetzesvorgaben*' sind dabei
zentrale Versorgungsbereiche als schiitzenswerte und zu fordernde Standortbereiche einzustufen.
Auch dem Nahversorgungsstandort kommt entsprechend seiner Bedeutung fiir eine wohnortnahe,
flachendeckende Versorgung eine schiitzenswerte Funktion zu.*2 Dem gegeniiber haben Sonder-
und Fachmarktstandorte sowie sonstige solitédre Standortbereiche keinen solchen Schutzanspruch.

6.4.1 Ubergeordneter zentraler Versorgungsbereich Wirges

Bei der Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs sind somit insbesondere die stadtebauliche
Situation und die vorhandenen Nutzungsstrukturen zu berlcksichtigen. Die Analyse der Einzelhan-
delsstrukturen in den Teilrdumen der Stadt Wirges (vgl. Kapitel 4.2.1) hat ergeben, dass der gewach-
sene Innenstadtbereich den wesentlichen Versorgungsstandort innerhalb des Verbandsgemeinde-
gebiets bildet, der sowohl stadtebauliche als auch identitatsstiftende Funktionen erfilllt.

Insbesondere im Bereich des Kreisverkehrs von Bahnhof-, Siid- und Samoborstralie, der als zent-
raler Verkehrsknotenpunkt der Zentrallage von Wirges fungiert, bis zum nérdlich gelegenen Kreu-
zungsbereich Christian-Hiebel-StralRe/Dr.-Luschberger-Stralle ist bereits heute ein nahezu ge-
schlossener Besatz durchweg kleinteiliger Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe vorzufinden.
Dabei profitieren die Anbieter dort in hohem Malfie von den Frequenzen der ,Neuen Mitte* sowie
dem Standortverbund von Netto und Action an der Siidstralle. Letztere entfalten daher eine wichtige

41 u.a. § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB

42 Die Einordnung der Nahversorgungsstandorte basiert auf der Einordnung wohnortnaher Versorgungsstruk-
turen als Schutzglter gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO, wenngleich sie keine zentralen Versorgungsbereiche
darstellen.
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stabilisierende Wirkung fur die Funktionsfahigkeit der gewachsenen Strukturen entlang der Bahn-
hofstrae. 43

In den dstlichen und westlichen Randlagen des Hauptgeschaftsbereichs nehmen die vorhandenen
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen hingegen merklich ab. Zudem sind dort zunehmend
Leerstande festzustellen.

Aufgrund der vorwiegend kleinteiligen Strukturen, der sich verdandernden Kundengewohnheiten so-
wie der zunehmenden Bedeutung des Onlinehandels wird es nicht mdglich sein, diesen Entwicklun-
gen flachendeckend entgegenzusteuern, um dort (wieder) einen durchgehenden Geschaftsbereich
mit ausreichender Funktionsdichte zu etablieren. Die bereits erfolgte Umwandlung zu Wohnnutzun-
gen in den Randlagen ist vielmehr als Ausdruck des strukturellen Wandels zu akzeptieren.

Umso bedeutender wird es sein, sowohl Einzelhandels- als auch erganzende, zentrumspragende
Nutzungen zukilinftig insbesondere im Bereich des stark frequentierten, zentral gelegenen Knoten-
punkts der ,Neuen Mitte“ bzw. der Bahnhofstra3e zu konzentrieren.

Auf Basis dieser Erkenntnisse wird der zentrale Versorgungsbereich der Ortsmitte Wirges mdglichst
eng gefasst. Die westliche Ausdehnung reicht entlang der Bahnhofstralle bis zur Einmiindung der
Kantstrale und endet im Osten an der Dr.-Luschberger-Stralte mit der Pfarrkirche St. Bonifatius. An
der von der Bahnhofstralle abzweigenden Christian-Heibel-Stral3e reicht der zentrale Versorgungs-
bereich bis zur Elisabethenstralde, bis zum Parkplatz des Reginlindenparks. Der zentrale Versor-
gungsbereich umfasst ebenfalls die Nutzungen um den Hans-Schweitzer-Platz, den Standortbereich
der ,Neuen Mitte“ sowie in Richtung Siiden die SiidstralRe bis zum neu gebildeten Standortverbund
von Netto und Action.

GroRere Freiflachen oder mindergenutzte Flachen zur Aufnahme weiterer (grof3flachiger) Magnet-
betriebe sind im Stadtzentrum nicht vorhanden.

43 Auch das 2024 erarbeitete ISEK identifiziert die BahnhofstraRRe als zentrale Geschaftsachse, verweist in
diesem Zusammenhang allerdings auf vorhandene funktionale und gestalterische Defizite.

Vor diesem Hintergrund wird die Neugestaltung der Bahnhofstral3e auch als ein wesentliches 'Leuchtturm-
projekt' zur Starkung der lokalen Versorgungsstruktur gesehen und umfasst u.a. MalRnahmen zur Ver-
kehrsberuhigung und zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat.
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Abbildung 34: Zweigeteilter iibergeordneter zentraler Versorgungsbereich in Funktionser-
gdnzung
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Da der zentrale Versorgungsbereich der gewachsenen Ortsmitte die innenstadtrelevanten Sorti-
mente trotz der neuen Entwicklungen mit der ,Neuen Mitte” und der Ansiedlung von ,Action” gegen-
wartig nicht vollumfanglich sichern kann und auch perspektivisch die Ansiedlung weiterer grof3flachi-
ger Betriebe dort nicht moglich ist, hat sich das Einkaufszentrum Huter als wesentlicher Angebots-
standort fiir innenstadtrelevante Sortimente in zentraler Lage herausgebildet, der das Angebot in der

gewachsenen Ortsmitte von Wirges funktional erganzt.

Das Einkaufszentrum Huter Gbernimmt hierbei eine wichtige Ergédnzungsfunktion fur die gewach-
sene Ortsmitte, indem es grofRformatige Angebotsformen bereitstellt, die aufgrund der kleinteiligen
Baustruktur im Innenstadtbereich nicht realisierbar sind. Mit dem Rewe-Center als Vollsortimenter,
dem Modehaus Adler, dem Kleinpreiskaufhaus Woolworth sowie den weiteren Einzelhandelsbetrie-
ben und Dienstleistungen tragt es mafigeblich zur Attraktivitat des Gesamtstandorts bei und ermog-

licht erst eine zufriedenstellende Abdeckung der innenstadtrelevanten Sortimente.
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Aus diesen funktionalen Notwendigkeiten heraus wurde daher ein zweigeteilter Ubergeordneter zent-
raler Versorgungsbereich vorgeschlagen, der den spezifischen Gegebenheiten der Stadt Wirges ent-
spricht und gemeinsam deren mittelzentrale Versorgungsfunktion gewahrleistet. Ein zusammenhan-
gender zentraler Versorgungsbereich, der sowohl die gewachsene Ortsmitte als auch das rund 300
Meter entfernte Einkaufszentrum Hiter umfasst, ist aufgrund der stadtebaulichen Situation sowie der
unterschiedlichen Zielkonzeptionen der beiden Teilbereiche nicht zu empfehlen.

Das Einkaufszentrum Huter, einschliellich des angrenzenden Modehauses Adler, bildet somit den
zweiten Teilbereich des Hauptzentrums. Der Standort ist (iber die Samoborstralte unmittelbar an
den gewachsenen Innenstadtbereich angebunden und zusatzlich durch eine fullaufige Verbindung
Uber die Schlesische Stral’e erschlossen. Diese duale Erschlielung gewahrleistet eine Erreichbar-
keit flir motorisierte Kunden und Fufldganger und unterstreicht die funktionale Verbindung der beiden
zentralen Versorgungsbereiche.

Aufgrund seiner innenstadtrelevanten Sortimente (Bekleidung/Schuhe), seiner unmittelbaren Nahe
zum Einkaufszentrum Huter und der funktionalen Erganzung des Angebotsspektrums wird das Mo-
dehaus Adler in den zentralen Versorgungsbereich einbezogen. Der angrenzende Toom-Baumarkt
bleibt hingegen aufgrund seines nicht innenstadtrelevanten Kernsortiments (Baumarkt-/Gartensorti-
ment) aulRerhalb der Abgrenzung, auch wenn er von den Synergieeffekten des Standorts profitiert.

Der Uibergeordnete zentrale Versorgungsbereich Wirges, bestehend aus den beiden Teilbereichen
des gewachsenen Innenstadtbereichs und dem Einkaufszentrum Huiter, stellt somit den bedeutends-
ten Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort der Verbandsgemeinde dar und Ubernimmt als sol-
cher eine Uberortliche Versorgungsbedeutung fir die gesamte Verbandsgemeinde.

Trotz der funktionalen Erganzung birgt die bipolare Struktur aber auch Risiken. Um zu verhindern,
dass das Einkaufszentrum Huiter mit seinem umfassenden Einzelhandelsangebot den Innenstadtbe-
reich perspektivisch schwacht, sind gezielte Steuerungsmaflnahmen erforderlich.

Deshalb sollten innenstadtrelevante Sortimente in erster Linie auf den zentralen Versorgungsbereich
der Ortsmitte Wirges gelenkt werden, um die Funktion als Hauptzentrum aufrechtzuerhalten. Das
Einkaufszentrum Huter sollte sich auf Angebotsformate mit innenstadt- und nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten beschranken, die im gewachsenen Hauptgeschéaftsbereich aufgrund der bauli-
chen Gegebenheiten nicht unterzubringen sind.

Damit sind beide Teilbereiche des Hauptzentrums grundsatzlich dazu privilegiert, grol¥flachige Ein-
zelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache und innenstadtrelevanten Kernsortimenten
aufzunehmen, wobei der zentrale Versorgungsbereich der gewachsenen Ortsmitte bei entsprechen-
den Ansiedlungsvorhaben Prioritat genief3t. Erst wenn im gewachsenen Innenstadtbereich keine ge-
eigneten Ansiedlungsmdglichkeiten bestehen oder diese aufgrund der baulichen Gegebenheiten
nicht realisierbar sind, kommt das Einkaufszentrum Huter als Alternativstandort in Betracht. Entspre-
chend sollten beide Teilbereiche hinsichtlich ihrer spezifischen Eignung und Potenziale entwickelt
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werden. Wahrend das Einkaufszentrum Huter fUr grol3formatige Anbieter geeignet ist, bietet der ge-
wachsene Innenstadtbereich Potenziale insbesondere fir kleinteilige Fachgeschafte und Dienstleis-
tungen.

Die weitere Entwicklung sollte auf die Starkung der funktionalen Verzahnung und die Erhaltung der
ausgewogenen Balance der gegenseitigen Funktionsergdnzung zwischen beiden Teilbereichen aus-
gerichtet sein. Nur durch eine koordinierte Entwicklung beider Standortbereiche kann das Haupt-
zentrum Wirges seine mittelzentrale Versorgungsfunktion dauerhaft erfullen und gleichzeitig die
identitatsstiftenden Qualitédten der gewachsenen Ortsmitte bewahren.

Zudem sind die bereits bestehenden Verbindungen zwischen beiden Teilbereichen zu erhalten und
weiter zu optimieren. Dabei sollte die fuBlaufige Verbindung Uber die Schlesische StralRe attraktiv
gestaltet und die Wegefiihrung zwischen den Bereichen verbessert werden.

6.4.2 Zentraler Versorgungsbereich Dernbach

Der zentrale Versorgungsbereich Dernbach erstreckt sich tiber die gewachsene Ortsmitte entlang
der Hauptstralte (L 312) zwischen der Bahntrasse und dem Kreuzungsbereich mit der Montabaurer
StralBe (K 148) und ist etwa 400 Meter lang.

Die Baustruktur ist vorwiegend durch kleinteilige, historische Bebauung gepragt, welche dem Bereich
einen dorflichen Charakter verleiht. Die bereits erlauterte eingeschrankte Einzelhandelsausstattung
wird vorwiegend durch Dienstleistungen und gastronomische Angebote erganzt.

Zusatzliche Bedeutung fir den zentralen Versorgungsbereich ergibt sich durch die Nahe zum o6rtli-
chen Krankenhaus. Dadurch entsteht eine erganzende Versorgungsfunktion nicht nur fir die eigene
Bevolkerung, sondern auch fiir die Patienten, Besucher und Mitarbeitenden des Krankenhauses.

Aufgrund der bereits deutlich reduzierten Einzelhandelsausstattung sollte der Fokus auf der Erhal-
tung und Starkung der vorhandenen Strukturen liegen. Der dorfliche Charakter und die historische
Bausubstanz sind als wichtige identitatsstiftende Qualitdten zu bewahren. Neue Entwicklungen soll-
ten sich entsprechend sensibel in die bestehende Struktur einfiigen und den kleinteiligen Maf3stab
des Ortes respektieren.

Nicht wiederbelegbare Ladenlokale sind durch Dienstleistungen oder Wohnnutzung zu substituieren,
um Leerstadnden entgegenzuwirken.
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Abbildung 35: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Dernbach
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Die Ansiedlung kleinteiliger Einzelhandelsbetriebe ist grundsatzlich weiterhin winschenswert. Vor
dem Hintergrund des Strukturwandels im Einzelhandel ist sie jedoch nur wenig erfolgversprechend,
insbesondere bei online-affinen Sortimenten oder Sortimenten mit hdherem Flachenbedarf. Inhaber-
gefiihrte Fachgeschafte, die sich in die bestehende Ortsstruktur einfligen und innenstadtrelevante
Kernsortimente fuhren, sind selbstverstandlich weiterhin moéglich und sollten bei bestehendem An-

siedlungsinteresse unterstitzt werden.

6.4.3 Eingeschrankter zentraler Versorgungsbereich ,Auf der Klaus*
(Nahversorgung)

Trotz der Ansiedlung von Penny Ende 2020, der umfassenden Modernisierung und Erweiterung des
Netto-Marktes in der gewachsenen Ortsmitte sowie der Neugestaltung des Rewe-Centers im Ein-
kaufszentrum Huter im Jahr 2025 kann die Versorgung der Bevdlkerung mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten dort nicht vollstandig sichergestellt werden. Deshalb sind ergédnzende Angebots-

standorte erforderlich.
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Der Standortbereich ,Auf der Klaus” ist folglich ein wichtiger erganzender Versorgungsstandort in-
nerhalb der Stadt Wirges, dessen Einzelhandelsangebot maflgeblich durch mehrere Fachmarkte
gepragt wird. Er zeichnet sich durch seinen Siedlungsbezug zu den im Nordwesten von Wirges ge-
legenen Wohngebieten, seine verkehrsglinstige Lage und die Konzentration (grof3flachiger) Einzel-
handelsbetriebe aus. Zu den strukturpragenden Betrieben gehoéren der einzige Drogeriemarkt im
Verbandsgemeindegebiet, die grof3flachigen Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl sowie der Norma-
Markt im Kreuzungsbereich mit der Christian-Heibel-Stral3e.

Abbildung 36: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,,Auf der Klaus”
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Der Angebotsstandort wird demnach wesentlich durch nahversorgungsrelevante Sortimente gepragt
und ist daher als erganzender, auf die Nahversorgung beschrankter zentraler Versorgungsbereich
zu qualifizieren. Als solcher ist er in seinem Bestand langfristig zu erhalten und den dort ansassigen
Betrieben sind marktgerechte Formate zu ermdglichen, sofern sie Uber ein nahversorgungsrelevan-
tes Kernsortiment verfiigen. Wahrend Aldi und Lidl marktgangige GréRenordnungen aufweisen, sind
beim Norma-Markt deutliche Einschrankungen in Bezug auf seine Verkaufsflache und seinen Markt-
auftritt festzustellen. Hier ist eine Neuaufstellung absehbar.
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Auch erganzende Dienstleistungen und Services, die die Nahversorgungsfunktion unterstitzen (wie
Paketshops, Geldautomaten oder kleinere Dienstleistungen), kdnnen den Standort aufwerten, ohne
die zugewiesene Funktionsbeschrankung auf die Nahversorgung zu unterlaufen.

Ansiedlungen zusatzlicher Betriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind hingegen zu ver-
meiden, um keine Konkurrenz zum Ubergeordneten zentralen Versorgungsbereich in Wirges zu
schaffen.

Die raumliche Abgrenzung ist der vorstehenden Kartendarstellung zu entnehmen.

6.4.4 Eingeschrankter zentraler Versorgungsbereich Siershahn/ Mogendorf
(Nahversorgung)

Innerhalb des weiteren Verbandsgemeindegebietes Ubernimmt die gewachsene Ortsmitte von
Siershahn, insbesondere mit dem dort ansassigen Netto-Lebensmittelmarkt, eine wichtige ergan-
zende Grundversorgungsfunktion. Aus diesem Grund wird sie ebenfalls als zentraler Versorgungs-
bereich mit eingeschrankter Nahversorgungsfunktion festgelegt, der insbesondere fir die Ortsge-
meinde Siershahn sowie die nordwestlich anschlieRende Ortsgemeinde Mogendorf von Bedeutung
ist. Die Bezeichnung ,Siershahn/Mogendorf’ tragt der Tatsache Rechnung, dass der Standort auf-
grund seiner Lage auch fiir die Bevoélkerung der benachbarten Ortsgemeinde Mogendorf eine zent-
rale Versorgungsfunktion Gbernimmt.

Der zentrale Versorgungsbereich beschrankt sich auf die gewachsene Ortsmitte von Siershahn um
den Konrad-Adenauer-Platz als stadtebaulichen Mittelpunkt.

Grolter und gleichzeitig wichtigster Trager der Nahversorgung ist der Netto-Lebensmittelmarkt, der
sich zentral am Konrad-Adenauer-Platz befindet. Er wurde im Jahr 2019/2020 umfangreich moder-
nisiert und damit in seinem Bestand langfristig gesichert. Damit ist das wesentliche Entwicklungsziel
des zentralen Versorgungsbereichs bereits erfolgreich umgesetzt worden, denn der Lebensmittel-
markt ist nicht nur von hervorgehobener Bedeutung fiir die lokale Versorgung, sondern fungiert auch
als wichtiger Frequenzbringer fir die kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsstrukturen im
Umfeld.
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Abbildung 37: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Siershahn
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Quelle. BBE-Darstellung 2025

Insgesamt betrachtet ergibt sich flir das Lebensmittelsegment in der Ortsgemeinde Siershahn der-
zeit somit kein akuter Handlungsbedarf. Zukiinftige Modernisierungs- bzw. Umbaumafnahmen die-
ses bedeutenden Magnetbetriebs sollten jedoch grundsatzlich positiv begleitet werden, wenngleich

diese zumindest kurzfristig nicht zu erwarten sind.

Auch kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten sind weiterhin
grundsatzlich zulassig, sofern sie sich in ihrer Versorgungsfunktion an der Bevdlkerung der Ortsge-

meinden Siershahn und Mogendorf orientieren.
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6.4.5 Erganzender Nahversorgungsstandort Dernbach

Der Norma-Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von maximal rund 800 m? am nérdlichen
Ortseingang von Dernbach an der L 312 stellt als geplanter Solitdrstandort keinen zentralen Versor-
gungsbereich im Sinne des § 11 Satz 3 BauNVO dar. Er ist jedoch fir die lokale Bevolkerung sowie
fur die Patienten, Besucher und Mitarbeitenden des 6rtlichen Krankenhauses von Ubergeordneter
Versorgungsbedeutung. Denn diese konnten sich bislang nicht am Wohn- bzw. Arbeitsort versorgen
und waren auf umliegende Angebotsstandorte angewiesen. Durch die Umsetzung des Vorhabens
wird erstmals die Mdglichkeit geschaffen, sich in Dernbach zu versorgen.

Raumlich ist er auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ebernhahner Stral’e” zu begrenzen.

Abbildung 38: Abgrenzung ergianzender Nahversorgungsstandort Dernbach
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Die Qualifizierung als Nahversorgungsstandort basiert auf der Einordnung wohnortnaher Versor-
gungsstrukturen als Schutzgiter gemal § 11 Abs. 3 BauNVO, wenngleich es sich dabei nicht um
zentrale Versorgungsbereiche bzw. ,stadtebaulich integrierte Bereiche* gemal LEP IV handelt.

Angesichts der hohen lokalen Versorgungsbedeutung sowie der auch nach der Umsetzung des Vor-
habens nur geringen Versorgungsausstattung in Dernbach (vgl. Kapitel 4.4) ist eine langfristige Er-
weiterung des Marktes anzustreben, auch wenn diese sich nach aktuellem Stand nicht vollstandig in
die landesplanerischen Zielvorgaben einordnet.

6.4.6 Erganzungsstandort fiir den nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel

Unter Beachtung der bereits dargestellten Leitziele soll die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten auf den gewerblich gepragten Standort
~>amoborstralle/Christian-Heibel-Stralte” — inklusive des derzeit von Toom belegten Standortbe-
reichs im Einkaufszentrum Hiter — gelenkt werden. Dieser soll Betrieben, die keine nahversorgungs-
und/oder innenstadtrelevanten Kernsortimente aufweisen, wettbewerbsfahige Standortbedingungen
bieten.

Abbildung 39: Erganzungsstandort ,,Samoborstrafle/ Christian-Heibel-StraBe*
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7 Sortimentsliste der Verbandsgemeinde Wirges

EINLEITUNG

Die mit dem Standortkonzept vorgeschlagenen verschiedenen Angebotsstandorte ibernehmen da-
mit insbesondere in Bezug auf die jeweils dort planerisch gewollten Kernsortimente unterschiedliche
Versorgungsfunktionen. Eine ortsspezifische Sortimentsliste zur Unterscheidung von innenstadtre-
levanten Sortimenten, nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten ist somit ein wichtiges ,Ristzeug“ und definitorische Grundlage fiir das abgeleitete Ein-
zelhandels- und Standortkonzept.

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich im Allgemeinen dadurch aus, dass sie fir das Ein-
zelhandelsangebot einer Innenstadt pragend und daher fir eine starke und intakte Innenstadt be-
deutsam sind. Als innenstadtrelevant sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen,
deren Ansiedlung in peripheren Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlen-
kungen und daraus resultierenden Verdrangungseffekten in den Stadtzentren flihren kann.

Die Einstufung als ,innenstadtrelevantes Sortiment” setzt allerdings nicht voraus, dass ein Sortiment
bereits in einer Innenstadt vertreten ist. Dies bedeutet, dass auch Sortimente als innenstadtrelevant
eingestuft werden kdnnen, die gegenwartig nicht bzw. nur in einem geringen Umfang in einer Innen-
stadt angeboten werden, jedoch als ein wichtiger Beitrag zu einer attraktiven und leistungsstarken
Innenstadt anzusehen sind.

Als wesentliche Merkmale innenstadtrelevanter Sortimente anzusehen sind:

m eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten
® eine hohe Beratungsintensitat
m eine hohe Flachenproduktivitat

m eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit*4.

Dagegen sind alle diejenigen Sortimente als nicht innenstadtrelevant anzusehen, die nicht oder
nur in geringem Umfang in der Innenstadt vertreten sind und fiir das innerstadtische Angebotsspekt-
rum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.

Vielfach kénnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen Standortanfor-
derungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z.B. hoher Flachenbedarf, starke Pkw-Orientierung,
Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Bereiche integriert werden.

Gewissermalien eine Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente stellen die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente dar. Es handelt sich dabei vor allem um Angebote des kurzfristigen

44 weshalb sie nicht nur mit dem Pkw transportierbar sind
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Grundbedarfs, die von allen Bevdlkerungsschichten und Altersgruppen gleichermaf3en nachgefragt
werden.

Die Nahversorgungsrelevanz von derartigen Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Abstan-
den wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch flr weniger mobile Verbrau-
cher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah gelegenes Angebot
gewahrleistet werden sollen. Eine Beschrankung solcher Angebote ausschliellich auf die grolReren
Zentren wiirde die verbrauchernahe Versorgung mit Waren des Grundbedarfs einschranken. Inso-
fern kdnnen bei Beachtung der spezifischen stéadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Rahmen-
bedingungen nahversorgungsrelevante Sortimente auch an Standorten zugelassen werden, die
zwar aul3erhalb von zentralen Versorgungsbereichen liegen, aber einen deutlichen Wohngebietsbe-
zug aufweisen (z.B. am Nahversorgungsstandort Dernbach).

Gleichwohl weisen nahversorgungsrelevante Warenangebote auch eine wichtige Bedeutung fir Ver-
sorgungszentren auf. Insbesondere in den Zentren von Klein- und Mittelstadten kdnnen kundenfre-
quenzstarke Lebensmittelbetriebe die wichtige Funktion von Frequenzbringern Gbernehmen. Auch
in der Stadt Wirges ist dies der Fall.

In der Vergangenheit wurden bundesweit von verschiedenen Kommunen, Planungsbehérden und
Tragern offentlicher Belange Sortimentslisten entwickelt, in denen die innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente definiert wurden.

Eine allgemeingultige Aufstellung ist jedoch nicht mdglich. Im LEP IV wird darauf verzichtet, allge-
meine und verbindliche Vorgaben hinsichtlich einer Definition der innenstadtrelevanten Sortimente
zu machen. Es wird zwar explizit auf die Innenstadtrelevanz bestimmter Sortimente hingewiesen, es
bleibt aber ausdricklich den Kommunen durch die Erstellung von kommunalen Einzelhandelskon-
zepten Uberlassen, hier im begrindeten Einzelfall eine Erweiterung bzw. Reduzierung der Sorti-
mentslisten vorzunehmen.

BEWERTUNG DER ANGEBOTSSITUATION IN DER VERBANDSGEMEINDE WIRGES

Bei der Bewertung der Innenstadtrelevanz einzelner Sortimente wird folgende Vorgehensweise ge-
wahlt:

m Bewertung der Bedeutung der Sortimente flr die Funktionsfahigkeit und Entwicklungsfahig-
keit der zentralen Versorgungsbereiche in der Verbandsgemeinde Wirges

m Bericksichtigung der Angebotsstruktur nach Standorten, insbesondere der sortimentsbezo-
genen Ausstattungen innerhalb der vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereichen.
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Abbildung 40: Verkaufsflachenanteil nach Standortbereichen

*

*kk

Nahrungs- und Genussmittel 9.025 490 1.885
Drogerie, Kosmetik, Parfimerie 1.230 70
Apotheken, Sanitatsartikel 245 60
UE*, Computer, Elektro, Foto 240 385
Bau-/ Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf 3.340 2.180

Méobel, Einrichtungsbedarf**  ERF 25.070

sonstige Sortimente*** 1.570 90 240

m Zentrale Versorgungsbereiche ®Erganzungsstandort ®Nahversorgungsstandort und sonstige Lagen

Unterhaltungselektronik
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegensténde, Haus- und Heimtextilien/Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
Bucher/Zeitschriften, Schreibwaren, Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Autozubehdr, Kinderwagen,

Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen 2025 (Rundungsdifferenzen maglich)

Demnach sind die einzelnen Warengruppen wie folgt zu bewerten:

Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Drogeriewaren sind als Angebote des Grundbe-
darfs den nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzurechnen. Fir die Stadt Wirges konnte auf-
gezeigt werden, dass der Lebensmitteleinzelhandel wegen seiner hohen frequenzerzeugenden
Wirkungen zudem von wesentlicher Bedeutung flr die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche ist. Insofern weisen nahversorgungsrelevante Waren auch eine hohe Zentrenre-
levanz auf.

Grundsatzlich ist auch das Sortiment ,Getranke* zunachst als nahversorgungsrelevant einzustu-
fen. Im Falle der Vertriebsform des Getrankefachmarktes ist jedoch eine differenzierte Betrach-
tung sinnvoll, da diese Betriebe lUiberwiegend Getranke in groRen Gebinden und in Mehrwegver-
packungen anbieten. Dies bedeutet, dass die Markte fast ausschlieRlich von Pkw-Kunden aufge-
sucht werden und deshalb Gber Standorte mit guter Anfahrbarkeit und gro3ziigig bemessenen
Stellplatzangeboten verfligen missen.*® Darliber hinaus ergibt sich aus der Sperrigkeit der Wa-
ren ein grofder Flachenbedarf.

45

bspw. DGS Getrankemarkt/ Christian-Heibel-Stralle
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Vor diesem Hintergrund ist die Integration von Getrankefachmarkten in zentrale Versorgungsbe-
reiche oder Wohngebietslagen nicht grundsatzlich zu fordern und im Einzelfall auch an auf3erhalb
des Zentrums gelegenen Standorten durchaus angemessen.

B Bekleidung/ Lederwaren/ Schuhe, Uhren/ Schmuck, Foto, Glas/ Porzellan/ Keramik (GPK),
Hausrat, Geschenkartikel erfiillen im hohen Mafe die Kriterien der Innenstadtrelevanz. Da sie
ohne Ausnahme wichtige Leitsortimente des innerstadtischen Einzelhandels darstellen, ist die
Innenstadtrelevanz dieser Sortimente als unstrittig anzusehen.

B Auch Parfiimerie- und Kosmetikartikel zeichnen sich durch eine hohe Flachen- und Beratungs-
intensitat aus und verfligen Uber hohe Verbundwirkungen mit anderen Branchen. Aus diesem
Grund sind die Sortimente ebenfalls den innenstadtrelevanten Sortimenten zu zuordnen.

B Bei pharmazeutischen, medizinischen und orthopadischen Artikeln wird eine Aufteilung in nah-
versorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente empfohlen. Pharmazeutische Artikel (Apo-
thekenwaren) gehéren neben den Nahrungs- und Genussmitteln sowie den Drogeriewaren zum
Grundbedarf der menschlichen Versorgung und sind vor diesem Hintergrund als nahversor-
gungsrelevante Sortimente einzustufen. Medizinisch-orthopéadische Artikel werden hingegen
von Verbrauchern seltener nachgefragt, weshalb die sich hierauf spezialisierten Fachgeschéafte
einen deutlich gréReren Einzugsbereich bendétigen. Da medizinisch-orthopadische Artikel an-
sonsten die Anforderungen von innenstadtrelevanten Sortimenten erflllen und sich zudem der
Uberwiegende Teil der entsprechenden Fachanbieter im Innenstadtbereich der Stadt Wirges be-
findet (u.a. Brillen & Horgerate Kramer), sind sie als innenstadtrelevant anzusehen.

B Aufgrund einer vergleichbaren Warenbeschaffenheit mit den auch zukinftig als innenstadtrele-
vant vorgeschlagenen Leitsortimenten der Gesundheitsfirsorge (= medizinische, orthopadische,
pharmazeutische Artikel) sollen auch “Optiker den innenstadtrelevanten Sortimenten zugeord-
net werden. Auch die Angebotsstruktur innerhalb der Verbandsgemeinde rechtfertig diese Ein-
stufung: Entsprechende Fachangebote sind derzeit ausschlief3lich im Innenstadtbereich der Stadt
Wirges vorzufinden und pragen dementsprechend das jeweilige Versorgungsangebot.

B Bei der Warengruppe ,Blumen® wird ebenfalls eine differenzierende Betrachtung empfohlen.
Wahrend Schnittblumen zumeist tGber Blumenfachgeschéfte verkauft werden und daher als in-
nenstadtrelevantes Sortiment anzusehen sind*, werden Waren des Gartenbedarfes (z.B. Erde,
Torf), Gartenhauser, -gerate, Pflanzen und Pflanzgefalie in Wirges neben dem am Erganzungs-
standort ansassigen Toom-Bau- und Gartenmarkt vor allem von dem dezentral gelegenen Gar-
tencenter Allerhand angeboten. Gartenmarktspezifische Sortimente werden daher als nicht in-
nenstadtrelevant eingestuft.

46 y.a. Blumenladen ,Ute’s Blumen mit Flair‘/ Stadt Wirges
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B Aufgrund der flichenintensiven Warenprasentation und Sperrigkeit der Artikel sind auch die Sor-
timente Bau- und Heimwerkerbedarf (inkl. Farben, Tapeten, Bodenbelage) als nicht innenstadt-
relevant zu bewerten. Dariiber hinaus nehmen die angebotspragenden Anbieter in der VG Wir-
ges*” ebenfalls durchgehend Standorte auerhalb der zentralen Versorgungsbereiche ein.

B Auch die Sortimente des Moébeleinzelhandels — Wohnmd&bel und Kichen, Gartenmdbel sowie
Biromobel - zeichnen sich im Allgemeinen durch einen hohen Flachenbedarf und Sperrigkeit
aus, so dass sich die Standortanforderungen von Mdébelanbietern in Innenstadtlagen nur in Aus-
nahmefallen realisieren lassen. Zudem befindet sich der groRte Anbieter ,Mobel Neust ebenfalls
aullerhalb der zentralen Versorgungsbereiche am definierten Erganzungsstandort. Vor diesem
Hintergrund wird empfohlen, diese Sortimente als nicht innenstadtrelevant einzustufen.

B Zudem wird vorgeschlagen, die Warengruppen Bettwaren (Matratzen, Lattenroste, Ober- und
Unterdecken), Lampen und Leuchten sowie Teppiche ebenfalls den nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten zuzuordnen. Denn diese sind sowohl angesichts der derzeitigen raumlichen Ange-
botssituation*® als auch aufgrund der geringen Handlichkeit der angebotenen Waren als nicht
innenstadtrelevant zu bewerten.

B Die Sortimentsgruppen Haus-/ Tisch-/ Bettwasche (Haustextilien) und Stoffe/ Gardinen/ Vor-
hiange (Heimtextilien) entfallen vor allem auf die Randsortimentsabteilung des Moébelhauses
Neust und sind in den Ortsmitten in keinem nennenswerten Umfang mehr vertreten. Vor diesem
Hintergrund wird vorgeschlagen, die Sortimente Haus- und Heimtextilien als nicht innenstadtre-
levant einzustufen.

B Die Sortimente Papier-, Buro-, Schreibwaren, Zeitschriften/ Blicher und Buroartikel erfillen hin-
gegen in hohem Male die oben aufgeflhrten Kriterien der Zentrenrelevanz und werden in Wirges
zudem auch von innerhalb des Hauptzentrums ansassigen Betrieben angeboten (u.a. Schreib-
waren Wetzlar). Aus diesem Grund sind diese Sortimente als innenstadtrelevant zu bewerten.

B Die Sortimente der Unterhaltungselektronik, Computer, Computerzubehér und auch Tele-
kommunikationsgerate sind hinsichtlich ihrer frequenzschaffenden Wirkung uneingeschrankt
den innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Im Bereich der Elektrohaushaltswaren
kann grundséatzlich zwischen ElektrogroBgeraten und sonstigen elektrischen Haushaltsgeraten
unterschieden werden. Wahrend ElektrogroRgerate (nur GrolRgerate wie Herde, Kihlschranke,
Spllmaschinen und Waschmaschinen; sog. ,Weilte Ware®) mit Mébeln vergleichbare Standort-
anforderungen stellen und deshalb als nicht innenstadtrelevant angesehen werden sollten, sind
Elektrokleingerate generell den innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuweisen — auch wenn der
einzig grofiere Anbieter ,Elektrotechnik Schmitz* eine Gewerbegebietslage aullerhalb der zent-
ralen Versorgungsbereiche belegt.

47 v.a. Toom/ Stadt Wirges; Bauzentrum Henrich/ Siershahn

48 auch hier ist das Mobelhaus Neust angebotspragend
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B Spielwaren/Hobby sowie Sportbekleidung, Sportschuhe und die meisten Sportartikel sind
ebenfalls grundsatzlich als innenstadtrelevante Leitsortimente zu bewerten. Flir einzelne Sorti-
mente innerhalb der Warengruppe Sportartikel ist jedoch eine differenzierte Betrachtung erfor-
derlich:

B Sport- und Freizeitboote: Anbieter von Sport- und Freizeitbooten sind hinsichtlich ihrer
Standortanforderungen dem Kfz-Handel gleichzusetzen und deshalb als nicht innenstadtre-
levant zu bewerten.

B Campingartikel: Aufgrund des hohen Flachenbedarfs der Ausstellungsflachen - insbeson-
dere flr Zelte und Zeltzubehor - werden diese Waren nur noch in Ausnahmefallen vom in-
nerstadtischen Einzelhandel gefuhrt. Neben spezialisierten Fachanbietern wird dieses Sor-
timent vielfach als Randsortiment in erster Linie von Bau- und Gartenmarkten — in den meis-
ten Fallen jedoch aulerhalb der Zentren — oder bei den meisten Lebensmittel-Discountmark-
ten im Rahmen der wdchentlich wechselnden Aktionswaren angeboten. Auch in der Ver-
bandsgemeinde Wirges ist dies der Fall. Spezialisten sind innerhalb des Verbandsgemein-
degebietes nicht vorhanden, werden aber auch an Lagen auRerhalb der Zentren denkbar.
Vor diesem Hintergrund wird empfohlen, das Sortiment ,Campingartikel* als nicht innen-
stadtrelevant einzustufen.

B Die Angebotsstruktur fir Fahrrader und Zubehor (inkl. E-Bikes) ist ahnlich zu bewerten.
Auch wenn aktuell ein kleinteiliger Fahrradanbieter im Innenstadtbereich Wirges ansassig
ist — der dort allerdings keine zentrentragende Funktion Gbernimmt —, so ist der Flachenbe-
darf fur Ausstellung- und Werkstattflachen des auf Verkauf ausgerichteten Fahrradfachhan-
dels i. d. R. sehr gro3. Das resultiert vor allem daraus, dass ein Grofteil des Geschafts im
Fruhjahr / Frihsommer erfolgt (hohe Saisonalitat) und Wartung / Service mit zunehmender
Technisierung gréRere Flachen (auch Nebenflachen) in An-spruch nehmen. Vor dem Hin-
tergrund dieser Entwicklungen wird das Sortiment Fahrrader/Fahrradzubehdr ebenfalls als
nicht innenstadtrelevant eingeordnet.

B Fir das Sortiment Tierfutter, Heimtierzubehoér und lebende Tiere wird vorgeschlagen, dieses
als nicht innenstadtrelevant einzustufen. Die mit deutlichem Abstand gréten Angebotsflachen
befinden sich in der Stadt Wirges zwar innerhalb des Einkaufszentrum Huter bzw. des einge-
schrankten zentralen Versorgungsbereichs ,,Auf der Klaus*® (v.a. Zoo & Co, Robby-Zoofachmarkt),
zeichnen sich im Regelfall jedoch durch eine hohe Pkw-Affinitdt aus. Vor diesem Hintergrund
sollte perspektivisch auch eine Integration am vorgeschlagenen Erganzungsstandort ermdglicht
werden.

B Beim Sortiment Autozubehér sind die im Verbandsgemeindegebiet vorhandenen Anbieter vor-
nehmlich an nicht integrierten Standorten ansassig (Profi Parts Kfz-Teile, Teilsortiment Toom-
Bau- und Gartenmarkt). Aufgrund der gegebenen Angebotssituation, den spezifischen Standort-
anforderungen und der nur geringen Verbundeffekte mit sonstigen, innenstadtrelevanten Sorti-
menten ist diese Warengruppe als nicht innenstadtrelevant einzustufen.
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B Spezialisierte Anbieter von Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate sind aktuell nicht
im Verbandsgemeindegebiet ansassig und daher auch in den zentralen Versorgungsbereichen
nicht vorzufinden, so dass diesem Segment ebenfalls keine Zentrenrelevanz zukommt.

SORTIMENTSLISTE

Aufbauend auf den vorangegangenen Ausfiihrungen erfolgt in der nachstehenden ,Sortimentsliste
fur die Verbandsgemeinde Wirges“ zusammenfassend eine differenzierende Darstellung der einzel-
nen Warengruppen nach innenstadt- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht innenstadtrelevan-
ten Sortimenten. Die Bezeichnung der Warengruppen stiitzt sich auf die vom Statistischen Bundes-
amt herausgegebene Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).

Abbildung 41: Sortimentsliste der nahversorgungs-, innenstadt- und nicht innenstadtrele-
vanten Sortimente fiir die Verbandsgemeinde Wirges

Definition innenstadt- und nahversorgungsrelevante

. Definition nicht innenstadtrelevanter Sortimente*
Sortimente

WZ-Nr.** Bezeichnung WZ-Nr.** Bezeichnung
Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente***)

47.11.1 Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren Ausnahme: Getrankefachmarkte

47.11.2 Sonstiger Einzelhandel mit Waren verschiedener
Art, Hauptrichtung Nahrungs- und Genussmittel,
Getranke und Tabakwaren

47.73 Apotheken

aus 47.75 Drogerieartikel, (ohne kosmetische Erzeugnisse
und Parfumerieartikel)

aus 47.78.9 Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Bekleidung, Schuhe, Sport

47.71 Bekleidung

47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

aus 47.64.2 Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, aus 47.64.2 SportgroRgerate, Boote, Campingartikel und
-gerate) Campingmoébel

Biicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Buicher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften und
Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Buroartikel

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Fortsetzung folgt
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Definition innenstadt- und nahversorgungsrelevante

Sortimente

BBE

Definition nicht innenstadtrelevanter Sortimente*

WZ-Nr.**

Bezeichnung

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43
47.63
47.41

47.42
aus 47.54
47.78.2

Gerate der Unterhaltungselektronik
Ton- und Bildtrager

Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate und
Software

Telekommunikationsgerate
elektrische Haushaltsgerate (nur Kleingerate)

Foto- und optische Erzeugnisse

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

aus 47.76.1

Schnittblumen

Mébel, Einrichtungsbedarf

47.59.2 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

aus 47.59.9 Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat- und
Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke, nicht
elektrische Haushaltsgerate)

Fortsetzung folgt

WZ-Nr.**

aus 47.54

47.52.1

47.52.3
aus 47.76.1

47.76.2

47.59.1
aus 47.51

aus 47.53

aus 47.53

aus 47.59.9

aus 47.59.9
aus 47.59.9

47.79

Bezeichnung

elektrische Haushaltsgerate (nur Gro3gerate)

Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Schrauben
und -zubehdr, Kleineisenwaren, Bauartikel, Du-
bel, Beschlage, Schlésser und Schlssel, Instal-
lationsbedarf fiir Gas, Wasser, Heizung und Kili-
matechnik, Bauelemente aus Eisen, Metall und
Kunststoff, Werkzeuge aller Art; Werkstattein-
richtungen, Leitern, Lager- und Transportbehal-
ter, Spielgerate fur Garten und Spielplatz, Draht-
waren, Rasenmaher)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

Pflanzen, Samereien und Diingemittel (u. a.
Baumschul-, Topf-und Beetpflanzen, Weih-
nachtsbaume, Blumenbindereierzeugnisse, Blu-
menerde, Blumentdpfe)

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Fut-
termittel fur Haustiere)

Wohnmébel, Kiicheneinrichtungen, Bliromaobel

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bettwa-
sche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handar-
beiten sowie Meterware fiir Bekleidung und Wa-
sche / Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

Heimtextilien (Gardinen, Dekorationsstoff, Vor-
hénge, dekorative Decken)

Teppiche, Bodenbelage und Tapeten

Holz-, -Kork Flecht- und Korbwaren (u. a.
Drechslerwaren, Korbmdbel, Bast- und Strohwa-
ren, Kinderwagen), Spiegel

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

sonstige Haushaltsgegenstande (u. a. Bedarfs-
artikel fur den Garten, Garten- und Campingmo-
bel, Grillgerate)

Antiquitaten und Gebrauchtwaren
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Definition innenstadt- und nahversorgungsrelevante
Sortimente

BBE

Definition nicht innenstadtrelevanter Sortimente*

WZ-Nr.** Bezeichnung WZ-Nr.**

Sonstige Sortimente

47.74 medizinische und orthopadische Artikel
47.77 Uhren und Schmuck
47.78.1 Augenoptiker
aus 47.75 kosmetische Erzeugnisse und Parfiimerieartikel
47.64.1
45.32.0
47.78.3 Kunstgegenstéande, Bilder, Bilderrahmen, kunst-
gewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen
und Geschenkartikel
aus 47.78.9

*

WZ = Wirtschaftszweig (siehe Quellenangabe)

Bezeichnung

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und
—zubehor, Autokindersitze

Handelswaffen, Munition, Jagd- und Angelgerate

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)
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8 Fazit und abschlieRende Empfehlungen

Zusammenfassend lasst sich der Handlungsbedarf zur Weiterentwicklung der Verbandsgemeinde
Wirges wie folgt darstellen:

B Angesichts des intensiven regionalen Wettbewerbs (Koblenz, Montabaur, Heiligenroth) und des
wachsenden Onlinehandels gilt es fiir die kooperierenden Mittelzentren Wirges und Dernbach,
ihre Versorgungsfunktion fiir das gesamte Verbandsgemeindegebiet langfristig zu sichern und zu
starken.

Dabei ist die derzeit bestehende Angebotsstruktur der VG Wirges insgesamt als zufriedenstellend
zu bewerten. Insbesondere in den kaufkraftstarken, nahversorgungsrelevanten Sortimenten wird
eine vergleichsweise hohe Kaufkraftbindung erreicht.

B Die Analyse hat zudem ergeben, dass die Verbandsgemeinde Wirges Uber eine stark auf die
Stadt Wirges konzentrierte Einzelhandelsstruktur verfugt.

Dort ist insbesondere die funktionale Erganzung zwischen der gewachsenen Ortsmitte und dem
Einkaufszentrum Huter durch eine klare Funktionszuweisung zu regeln, denn nur gemeinsam
konnen sie die mittelzentrale Versorgungsfunktion aufrechterhalten. Wahrend die Ortsmitte bei
zukilnftigen Einzelhandelsentwicklungen/-ansiedlungen grundsatzlich Prioritat erhalt, sind im
Standortbereich ,Einkaufszentrum Huter” auch zukinftig diejenigen Einzelhandelsformate unter-
zubringen, die in der kleinteiligen Ortsmitte nicht unterzubringen sind.

B Dort erfordern der fortschreitende Onlinehandel und sich andernde Einkaufsverhalten eine Fo-
kussierung auf stationare Starken, eine multifunktionale Zentrenentwicklung mit Gastronomie und
Dienstleistungen genauso wie die Akzeptanz von Nutzungsanderungen (Wohnen) in Randlagen.
Die mit dem ISEK vorgeschlagenen MalRnahmen zur Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt
sind in diesem Zusammenhang ein wesentlicher Baustein zur Belebung des Zentrums. Zugleich
bedeutet dies auch eine rdumliche Fokussierung auf die zentralen Lagen innerhalb der Ortsmitte.
Eine — angesichts nicht mehr vorhandener Flachenkapazitaten ohnehin nicht absehbare — raum-
liche Aufweitung des Stadtzentrums wirde diesem Handlungsziel entgegenlaufen.

B Gleichzeitig sind die bestehenden Lebensmittelméarkte in der Stadt Wirges, der Netto-Markt in
Siershahn und der geplante Norma-Markt in Dernbach in ihrem Bestand zu sichern und bedarfs-
gerecht weiterzuentwickeln. Denn sie dienen nicht nur der im Verbandsgemeindegebiet lebenden
Bevdlkerung als wichtiger Grundversorger, sondern tbernehmen oftmals auch zentrale Magnet-
funktionen, von deren Kundenfrequenzen umliegende Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
triebe profitieren (u. a. Siershahn).

In den kleineren Ortsgemeinden ohne eigene Versorgungsstrukturen muss zumindest eine gute
Erreichbarkeit der Standorte in Wirges, Siershahn und kiinftig auch Dernbach gewahrleistet wer-
den. Neue Angebotsformate (z. B. Verkaufscontainer) sowie erganzende Mobilitdtsangebote kon-
nen die Versorgungsdefizite dort zumindest abmildern.
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B GrofRflachiger Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten (z.B. Mébel, Bau- und
Gartenbedarf) ist auf den Erganzungsstandort ,Samoborstraf3e/Christian-Heibel-Strale" zu kon-
zentrieren, um Verkehrsstrome zu bindeln und Synergieeffekte zu ermoglichen.

B Der ortsspezifischen Sortimentsliste zur Unterscheidung von innenstadt-, nahversorgungs- und
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten kommt somit eine hohe Steuerungsbedeutung zu. Sie ist
dementsprechend als planungsrechtliches Steuerungsinstrument konsequent in der Bauleitpla-
nung umzusetzen.

Denn neben den standortbezogenen Handlungsempfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzel-
handels in den einzelnen zentralen Versorgungsbereichen (z. B. der auf die Nahversorgung be-
schrankte zentrale Versorgungsbereich ,Auf der Klaus”) sind zur Sicherung der zentralen Versor-
gungsbereiche Ausschlussregelungen fiir innenstadtrelevanten Einzelhandel in Gewerbegebie-
ten und sonstigen Lagen aufRerhalb der definierten Versorgungsbereiche planungsrechtlich zu
verankern, um stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzuwirken.

Die vorliegende Untersuchung soll somit einer geordneten und stadtebaulich vertraglichen Einzel-
handels- und Standortentwicklung der Verbandsgemeinde Wirges im Rahmen der Bauleitplanung
dienen. Um die notwendige Rechtssicherheit fir die kommunale Planung zu gewahrleisten und zu-
gleich den Investoren und Betreibern des Einzelhandels Planungssicherheit zu geben, ist ein Selbst-
bindungsbeschluss des Verbandsgemeinderats tiber die Grundziige des Einzelhandelskonzepts er-
forderlich.

KolIn, im Januar 2026
BBE Handelsberatung GmbH

S ear s Aeake Neise

i. V. Claus Freuen i. V. Leah Weiss

94



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde Wirges 2025 — ENTWURF —

Anhang: Abbildungsverzeichnis
Abbildung 1: Entwicklung von Umsatz und Verkaufsflache im deutschen Einzelhandel
207152025 ...ttt ettt ae e ne e ee e te e eae e saeeeneeenneenes 7
Abbildung 2: Marktanteile der Handelsformate am Einzelhandelsumsatz 2015-2024 ............. 8
Abbildung 3: Onlineanteil Nach BranChen .............ocuiiiiiiiiiii e 10
Abbildung 4: Zentrale Orte und Versorgungsbereiche............ccccoccviieiiiiiiii e 12
Abbildung 5: ZentralOrtliche GlIederung .........c..eoiiiiiiiiiiiii e 18
Abbildung 6: SiedIUNGSSITUKLUT.........ooiiiii e 20
Abbildung 7: Einwohner der Verbandsgemeinde Wirges nach Ortsgemeinden..................... 21

Abbildung 8:

Abbildung 9:
Abbildung 10

Abbildung 11

Abbildung 12
Abbildung 13
Abbildung 14
Abbildung 15
Abbildung 16
Abbildung 17
Abbildung 18
Abbildung 19

Abbildung 20
Abbildung 21
Abbildung 22
Abbildung 23
Abbildung 24
Abbildung 25
Abbildung 26

Abbildung 27

Einwohnerveranderung (2015 — 2024) und -prognose bis 2040 fur die
VG Wirges, Westerwaldkreis und Rheinland-Pfalz (2015 = 100) ..........ccccc....... 22

Einwohner der Verbandsgemeinde Wirges nach Altersgruppen............ccccc...... 23

: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der VG Wirges und in
VergleiChSIAUMEN ..o e e e 24

: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der Verbandsgemeinde

LA T PRSP 25
: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten........................ 26
: Regionale Wettbewerbssituation (Auswahl)............ccoiiiiiiiiiiii e, 29
: Untersuchungsgebiet ,Kernstadt Wirges® (ISEK) ..., 32
: Raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der VG Wirges................. 33
- Ubersicht der Strukturdaten nach Standortbereichen................ccoccccvevevevennne... 34
: Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze in der VG Wirges .........cccceevvvveeeenneen. 35
: Einzelhandelsstandorte in der Stadt Wirges ..o, 36

: Betriebe, Verkaufsflachen und Umsatze nach Einzelhandelsstandorten im

Stadtgebiet WIrges ........eeei s 37
: Angebotssituation gewachsener Innenstadtbereich Wirges ..........cccccoeeeiiinnnnn. 39
: Angebotssituation Einkaufszentrum HUter...........ccocoviiiiii e, 41

: Angebotssituation Gewerbegebiet Samoborstralle/ Christian-Heibel-Strale ...42

: Angebotssituation ,Auf der KIaus”...........ccccooeeiiiiiiiiiiee e 44
: Angebotssituation in Dernbach ... 46
: Angebotssituation in Siershahn...........ccccceviiiii i 47

: Verkaufsflachen- und Umsatzanteile in der VG Wirges nach Warengruppen ...49

: Verkaufsflachen in der VG Wirges nach Sortimenten..........ccccccoovceeiiiineeeeee, 51

95



Einzelhandels- und Zentrenkonzept Verbandsgemeinde Wirges 2025 — ENTWURF —

Abbildung 28

Abbildung 29:

Abbildung 30:

Abbildung 31:
Abbildung 32:
Abbildung 33:
Abbildung 34:

Abbildung 35:
Abbildung 36:
Abbildung 37:
Abbildung 38:

Abbildung 39:

Abbildung 40
Abbildung 41

: Verkaufsflachen und Umsatze in der VG Wirges nach Sortimenten ................. 53
Lebensmittelmarkte (> 400 m? VKF) in der Verbandsgemeinde Wirges ........... 55
Indizes zur Bewertung der Nahversorgung im Stadtgebiet
(nur Lebensmittel/ GEtranke) ...........ueeeveiiiiiiieeeee e 56
Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick ..............ccooveveveueeiereveeceeeeeeee e 58
Einzelhandelszentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) nach Sortimenten.......... 61
Standortkonzept der Verbandsgemeinde Wirges .........cccccovieiiiiieneeiiieee e, 72
Zweigeteilter Gibergeordneter zentraler Versorgungsbereich in
FUNKHONSEIGANZUNG .....eiiiieiiie e 75
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Dernbach ..............ccccc......... 78
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Auf der Klaus”.................... 79
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Siershahn.................cc......... 81
Abgrenzung erganzender Nahversorgungsstandort Dernbach ........................ 82
Erganzungsstandort ,Samoborstraf3e/ Christian-Heibel-Strale“...................... 83

: Verkaufsflachenanteil nach Standortbereichen ..o, 86

: Sortimentsliste der nahversorgungs-, innenstadt- und nicht
innenstadtrelevanten Sortimente fiir die Verbandsgemeinde Wirges................ 90

96



