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1 Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Die Stadt Zweibrilicken verfiigt seit vielen Jahren (iber ein politisch beschlossenes ge-
samtstddtisches Einzelhandelskonzept, das zuletzt 2008 erarbeitet wurde. Seit der
letzten Fortschreibung haben immer wieder neue Verdnderungen in der Zweibrticker
Einzelhandelslandschaft stattgefunden (u. a. Diskussion der Einzelhandelsentwicklung
an diversen Standorten, insbesondere im Bereich Innenstadt). Auch die einschlagige
Rechtsprechung hat sich seitdem weiterentwickelt'. Dazu z&hlen auch noch neue lan-
desplanerische Vorgaben durch den LEP IV. Aus diesen nachvollziehbaren Griinden
hat der Rat der Stadt Zweibrlicken beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung eines
Einzelhandelskonzepts bezogen auf das Zweibriicker Stadtgebiet fortzuschreiben. Das
Planungsbiro Junker + Kruse, Stadtforschung Planung aus Dortmund wurde mit der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts sowie einer aktuellen Einzelhandelsbestan-
derfassung beauftragt. Das Einzelhandelskonzept wurde am 13.05.2020 durch den
Stadtrat der Stadt Zweibriicken beschlossen.

Das neue Einzelhandelskonzept soll Strategien zur Einzelhandels- und letztlich auch
zur Stadtentwicklung in der Stadt Zweibriicken unter Berlicksichtigung sowohl der
rechtlichen, demographischen und stéddtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der
betrieblichen Anforderungen aufzeigen. Dabei sollen die bisherigen stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt Zweibrlicken:

.Sicherung und Stdrkung der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere
des Zweibrlicker Hauptgeschaftszentrums [...]

Sicherung und ggf. der Ausbau eines wohnortnahen Grund- und Nahversor-
gungsangebots im gesamten Stadtgebiet.

gezielte und geordnete Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe."?

grundsatzlich beibehalten und falls erforderlich, weiterentwickelt bzw. fortgeschrie-
ben werden.

Die Konzept dient dabei als stddtebauliches Konzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB so-
wohl als fundierte Bewertungsgrundlage fir aktuelle sowie zukiinftige Planvorhaben
als auch dem Aufzeigen moéglicher Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (ins-
besondere baurechtlicher) Handlungsnotwendigkeiten.

Der Stadtverwaltung und Politik soll es mit Hilfe einer konsensfédhigen Einzelhandels-
konzept erleichtert werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu
treffen sowie frithzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen
auf die Versorgungsstrukturen in der Stadt Zweibriicken einschdtzen zu kénnen.

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-
leitplanung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), be-
statigt durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des Ober-
verwaltungsgerichtes NRW vom 15.02.2012 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

Quelle: Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Zweibriicken. S. 80 ff.
Dortmund.
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Einerseits kdnnen politisch-fachliche Auseinandersetzungen in Fragen der Einzelhan-
delsentwicklung unterstiitzt und die Schaffung von stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen fir die Einzelhandelsentwicklung geférdert werden. Andererseits kann die
Akzeptanz zukiinftiger einzelhandelsrelevanter Planungsentscheidungen in der Of-
fentlichkeit der Stadt Zweibrilicken erhéht werden. Im Hinblick auf aktuell diskutierte
Vorhaben (u. a. Erweiterungsanfragen von Moébel Martin und Globus Baumarkt, An-
fragen im Lebensmitteleinzelhandel) bietet es unter der rechtlichen und stadtentwick-
lungspolitischen Sichtweise einen wichtigen Baustein zur Einordnung der Planvorha-
ben. Ohne eine Fortschreibung bestiinde die Méglichkeit, dass aufgrund des Alters
des Konzeptes eine rechtliche Angreifbarkeit und in der Folge der Verlust der raumli-
chen Steuerung durch die Stadt Zweibrilicken entstiinde.

Fir die Fortschreibung standen in einem ersten Schritt die Aktualisierung der ange-
bots- und nachfrageseitigen Datenbasis sowie die daraus abgeleiteten Entwicklungs-
perspektiven fir den Einzelhandelsstandort Zweibrlicken im Fokus der Untersuchung.
Diese Arbeitsschritte erfolgten im Sommer / Herbst 2018. Darauf aufbauend werden
die in der bisherigen Einzelhandelskonzept der Stadt Zweibriicken formulierten kon-
zeptionellen Bausteine (Zielsetzungen, Standortstrukturmodell, Sortimentsliste, Ab-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches sowie die Grundsadtze zur zukiinftigen
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung) fiir die Stadt Zweibriicken kritisch geprift
und — soweit notwendig — Uiberarbeitet bzw. angepasst.

Wahrend der Erarbeitungsphase trat ein begleitender Lenkungskreis regelmaBig zu
einzelnen Arbeitsschritten zusammen. lhm gehdrten neben Vertretern der politischen
Fraktionen und Gruppen des Rates und der Verwaltung der Stadt Zweibriicken auch
Vertreter der Industrie- und Handelskammer zu Zweibriicken, des Handelsverband
Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz, der Wirtschaftsférderung Zweibriicken, des Citymana-
gements, der Planungsgemeinschaft Westpfalz, Akteure aus der Immobilienwirt-
schaft, Mitglieder von Gemeinsamhandel Zweibriicken e. V. und das Biiro Junker +
Kruse an. Insgesamt fanden drei Lenkungsgruppen Sitzungen zur Abstimmung statt.
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2 Ziele der Zweibriicker Einzelhandels- und Zentren-entwick-
lung

Bereits in den letzten Einzelhandelskonzepten wurden — basierend auf der damaligen
einzel-handelsspezifischen Situation in der Stadt Zweibriicken und den daraus resul-
tierenden Bewertungen — tibergeordnete Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung definiert.

In Anbetracht der seitdem vollzogenen positiven Einzelhandelsentwicklung (u. a.
kein weiterer Ausbau innenstadtrelevanten Einzelhandels an stadtentwicklungspoli-
tisch ungewlinschten Standorten) ist es zu empfehlen, an den einzelhandelsrelevan-
ten Zielen zur Einzelhandelsentwicklung grundsétzlich festzuhalten und diese — ent-
sprechend der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation in Zweibrlicken — fortzu-
schreiben und anzupassen:

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Zweibriicken

Sicherung und Stadrkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion Zwei-
briicken als Mittelzentrum

Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur
mit einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte ge-
maB des Entwicklungsleitbildes

Sicherung und Starkung der Zweibriicker Innenstadt als bedeutsamster Ein-
kaufsstandort und attraktiver Stadtkern mit regionaler Ausstrahlungskraft

Sicherung und (soweit notwendig) Ausbau einer méglichst flaichendeckenden
wohnortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige Nah-
versorgungsstandorte

Gezielte und geordnete Entwicklung des groBflachigen, innenstadtrelevanten
sowie nicht- innenstadtrelevanten Einzelhandels

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Sicherung des Angebotsstandortes FOC Zweibriicken
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3 Zweibriicker Sortimentsliste

Die Steuerung des Einzelhandels in der Stadt Zweibrlicken im Rahmen der Bauleit-
planung erfolgt unter Berlicksichtigung der 6rtlichen Gegebenheiten. Dabei diirfen
Kommunen auch festlegen, wo Einzelhandel stattfinden soll und wo nicht. Hierzu
dient der Stadt Zweibrlicken als konzeptioneller Baustein die Zweibrlicker Sortiments-
liste. Darin werden innenstadtrelevante und nicht-innenstadtrelevante Sortimente un-
terschieden.

Was sind innenstadtrelevante Sortimente?

Die in einem Einzelhandelsbetrieb angebotene Warenpalette Idsst sich nach unter-
schiedlichen Sortimenten differenzieren. Dabei werden innenstadtrelevante Sorti-
mente von nicht- innenstadtrelevanten Sortimenten abgegrenzt. Nahversorgungsrele-
vante Sortimente (im Wesentlichen Lebensmittel, Drogerie- und Kérperpflegeartikel)
zdhlen auch zu den innenstadtrelevanten Sortimenten.

Innenstadtrelevanten Sortimente pragen mit einem hohen Anteil am Gesamtangebot
insbesondere die Zentren. Durch ihre Vielfalt sorgen sie fiir einen attraktiven Bran-
chenmix. Im Gegensatz zu groBen Fachmarkten, wie beispielsweise Bau- oder Mdbel-
maérkten, die eine hohen Flachenanspruch haben die fast ausschlieBlich auBerhalb der
Zentren anzutreffen sind, haben Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten tber-
wiegend einen geringeren Flachenanspruch. Sie erzeugen und benétigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch im Zusammenhang mit der Kopplung von Aktivi-
taten (u.a. Arbeit/ Schule / Arzt/ Behorde/ Einkauf).

Innenstadtrelevanten Sortimente entwickeln insbesondere in Verbindung mit einer
hohen Sortimentsbreite- bzw. -tiefe (Spezialgeschéfte) eine hohe Ausstrahlungskraft
und Bedeutung auch tber die Grenzen der Stadt hinaus. SchlieBlich ist ein wesentli-
ches Merkmal von innenstadtrelevanten Sortimenten, dass sie leicht transportiert
werden kénnen (,, Handtaschensortimente").

Die vorliegende , neue” Zweibriicker Sortimentsliste ist ein Ergebnis der gutachterli-
chen Analysen und Einschdtzungen einerseits unter Beachtung der stadtebaulichen
Zielsetzungen der Stadt Zweibrilicken andererseits. Im Vergleich zu dem ,alten” Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Zweibriicken aus dem Jahr 2008 ergeben sich fir die
.neue” Zweibrlicker Sortimentsliste nur geringfligige Abweichungen.

Einige branchenspezifische Differenzierungen ergeben sich durch die Erhebungssyste-
matik von Junker + Kruse, die im Vergleich zum ,alten” Zweibriicker Einzelhandels-
konzept leicht modifiziert wurden.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung m Konzeptionelle Bausteine

,Neue" Sortimentsliste fiir die Stadt Zweibriicken

Innenstadtrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren
Apothekenwaren Handarbeitswaren / Kurzwaren / Meterware
/ Wolle

(pharmazeutische Artikel)
Backwaren / Konditoreiwaren

Drogeriewaren / Korperpflegeartikel
(inkl. Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel)

Fleisch- und Metzgereiwaren
Getrdnke

Nahrungs- und Genussmittel
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Heimtextilien (inkl. Haus- und Tischwésche,
Bettwasche)/ Gardinen / Dekostoffe

Kosmetikartikel / Parflimeriewaren
Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Medizinische und orthopédische Artikel?
Musikinstrumente und Zubehor
Papier, Biroartikel, Schreibwaren

Bastel- und Kiinstlerartikel, Sammlerbrief- Schuhe
marken und -miinzen .

) Spielwaren
Bekleidung

Sportartikel / -kleingeréte
Sportbekleidung / Sportschuhe
Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel

Biicher

Elektrokleingerate

Elektronik und Multimedia’
Fahrrader und technisches Zubehor

" Dazu gehdren u .a.: Bild und Tontréger, Computer und Zubehdr, Fotoartikel, Telekommunikation und
Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehdér

2 Dazu gehéren u. a.. Horgeréte, Optik / Augenoptik, Sanititsartikel

Nicht- innenstadtrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

Angler-, Jagdartikel und Waffen Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Bauelemente, Baustoffe Moébel

Baumarktspezifisches Sortiment? Pflanzen / Samen

Bettwaren / Matratzen PflanzgefdlRe / Terrakotta (Outdoor)
Bliromaschinen Teppiche (Einzelware)

Campingartikel Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentdpfe und
ElektrogroBgerate Vasen

Erotikartikel Reitsportartikel

Gartenartikel und -gerate Sportgrofigerate

Kinderwagen Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Klein-

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehér tierfutter), lebende Tiere

(inkl. Autokindersitze)

3 Dazu gehéren u. a.: Bodenbelidge, Eisenwaren und Beschlédge, Elektroinstallationsmaterial, Farben /
Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kachel6fen, Rollldden / Markisen, Sanitérarti-
kel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge, Teppiche (Rollware)
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4 Grundsatze / Ansiedlungsregeln

Bereits in dem Einzelhandelskonzept 2008 wurden derartige Grundsatze definiert
und formuliert, die seitdem — gestarkt durch den politischen Beschluss des Konzeptes
— zur Bewertung und Beurteilung von Einzelhandelsvorhaben und -standorten im
Zweibriicker Stadtgebiet herangezogen werden.

Die nachfolgend aufgefiihrten Regelungen greifen diese Grund-satze inhaltlich
auf und entwickeln sie unter Beriicksichtigung der jiingsten obergerichtlichen
und hoéchstrichterlichen Rechtsprechung fort, so dass sie zukiinftig bei der Neuan-
siedlung, Verlagerung oder Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben angewandt wer-
den kénnen.

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsorti-
ment im Sinne der Zweibriicker Sortimentsliste

Standorte flr Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
(klein- und grolflachig) sollen in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéfts-
zentrum Zweibrlcken liegen.

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortiment
(ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente) im Sinne der Zweibricker
Sortimentsliste

Standorte flr grolRflachige Einzelhandelsbetriebe i.S.v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit in-
nenstadtrelevanten Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsorti-
mente im Sinne der Zweibrlcker Sortimentsliste, sollen im zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptgeschéftszentrum liegen.

Standorte flr nicht grofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem
Kernsortiment, aber ohne nahversorgungsrelevante Kernsortimente, sollen in dem
zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéftszentrum liegen.

Betriebe mit innenstadtrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und In-
dustriegebieten liegen; Ausnahmen: ,Handwerkerprivileg"”; Sonderstandort FOC

Grundsatz 3: GroRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S.1 Nr.2
BauNVO mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment im Sinne der Zweibru-
cker Sortimentsliste

Standorte fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2
BauNVO mit nicht- innenstadtrelevantem Kernsortiment im Sinne der Zweibriicker
Sortimentsliste kdnnen im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum lie-
gen. Bei der nach § 11 (3) BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsent-
scheidung ist im Einzelfall zu priifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit
den staddtebaulichen Zielsetzungen fiir den zentralen Versorgungsbereich vereinbart
werden kann.
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5 Abgrenzungen der Standorte und des zentralen
Versorgungsbereiches

Was ist ein zentraler Versorgungsbereich?

Der Begriff , zentraler Versorgungsbereich” stammt aus dem Bereich der Stadtpla-
nung bzw. des Bauplanungsrechts. Es handelt sich dabei um einen Fachbegriff, der
durch obergerichtliche bzw. hochstrichterliche Rechtsprechung (Bundesverwaltungs-
gericht) mit entsprechenden Kriterien klar umgrenzt wurde. Er findet insbesondere im
Rahmen der Steuerung des Einzelhandels in der Bauleitplanung Anwendung. Ein
zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 2 Absatz 2, 9 Absatz 2a, 34 Ab-
satz 3 Baugesetzbuch und § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung) schiitzenswerter
Bereich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspla-
nen), raumordnerischen und oder stddtebaulichen Konzeptionen sowie tatsachlichen,
ortlichen Verhéltnissen ergibt. Eine eindeutige Abgrenzung ist unbedingt erforderlich.
Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich
geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie Neben- oder Nahversorgungszentren).
Daneben muss ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstdndig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskon-
zeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb
der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fiir Einzelhandel und Dienst-
leistungen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es sich
somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaB an Nutzungsvielfalt gepragten
Innenstadt.

Die Innenstadt ,als Ganzes" Gbernimmt dabei tiber den Einzelhandel hinausgehende
Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur
und Erholung. Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann ein zentraler
Versorgungsbereich ber die Grenzen des innerstadtischen Geschaftsbereichs hinaus-
gehen und muss nicht zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungs-
plan) Gbereinstimmen.

Wichtige funktionale Abgrenzungskriterien sind:

Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kundenorientierung der Anbieter (Autokun-
den, FuBganger), Multifunktionalitdt (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).
Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der
Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum
(Pflasterung, Begriinung etc.) und Ladengestaltung/ -prasentation.

Nachfolgend werden die im Lenkungskreis abgestimmten Abgrenzungen dargestellt.
Gegeniiber dem ,alten” Zweibrlicker Einzelhandelskonzept ergeben sich raumlich be-
trachtet nur bei der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches ,Hauptge-
schaftsbereich” Zweibriicken Verdnderungen. Die anderen Abgrenzungen sind zum
grolten Teil unverandert geblieben. Die Abgrenzung zum Sonderstandort FOC orien-
tiert sich am aktuell glltigen Bebauungsplan zu diesem Standort.
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Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Zweibriicken
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Abgrenzung GroRflachiger Einzelhandel Sonstiger Einzelhandel (< 800 m?) GroBenklassen
[JzvB @ Bekleidung Bedarfsstufen O <100 m? Gesamtverkaufsflache
) B kurzfristige Bedarfsstufe O 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
@ Nahrungs-und Genussmitel e Bedarfestte L 400 800 m* Gesamtverkafsfiache

O langfristige Bedarfsstufe

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018);
primdrstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018
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Abgrenzung Erganzungsstandort WilkstraBBe

Abgrenzung GroBflichiger Ei del Nutzung Sonstiger Einzelhandel (> 800m?®) Grof S ige Nutzung
1502008 @ Baumarktsortimente B3 Leerstand Bedarfsstufen 0 <100 m* GVKF Dienstleistung & Handwerk
@ Blumen (Indoor) / Zoo W kurzfristige Bedarfsstufe O 100-399 m: GVKF e Gastgewerbe
W mittelfristige Bedarfsstufe [J 400 - 800 m* GVKF KFZ-Handel
& Mobel @ langfristige Bedarfsstufe ® Kunst, Kultur, Bildung
® Leerstand (kein EH-Leerstand)
Sonstiges

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018

Abgrenzung Sonderstandort FOC Zweibriicken
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrilicken (2018); primérsta-
tistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018; die Daten fiir das FOC wurden durch die Stadt Zweibr(-
cken zur Verfiigung gestellt (Stand: 2018)

Junker 10
+Kruse

Stadtforschung
Planung



Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung in Zweibriicken
(Bestandsstandorte mit Entwicklung)
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Versorgungsbereich Betriebe

Lebensmittelnahversorgung , " yermrauchermarkt (1.500 - 4.999 qm)

[=] supermarkt (400 - 800 qm)

A Lebensmitteldiscounter (> 800 gm)
), Lebensmitteldiscounter (bis 800 qm)

H' Lebensmittelhandwerk

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018);
primdrstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018
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6 Haufig gestellte Fragen im Zusammenhang mit Einzelhan-
delskonzepten - und ihre Antworten

Legen wir uns mit dem politischen Beschluss zum Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept ,Fesseln” an, die mogliche Investoren in die Nachbarstéadte trei-
ben? Kann das gewollt sein?

Auch in den Nachbarstadten Zweibrlickens gelten die einschldgigen Rechtsvorschrif-
ten zur Steuerung des grofRflachigen Einzelhandels der Baunutzungsverordnung und
des Baugesetzbuches sowie die landesplanerischen Vorgaben (LEP IV / LEP Saarland).
Und somit gelten auch dort dieselben grundsétzlichen Rahmenbedingungen wie in
Zweibrlcken. Ein ,Ausbilichsen” in die Nachbarstadt oder das gegenseitige Ausspie-
len ist nicht méglich. Zumal auch zahlreiche Gemeinden im engeren oder auch weite-
ren Umfeld (wie z.B. Pirmasens oder Saarbriicken) tiber vergleichbare aktuelle Einzel-
handelskonzepte verfligen bzw. diese gerade erarbeiten oder auch aktualisieren (las-
sen).

Das Einzelhandelskonzept ist statisch. Es schreibt offensichtlich den gegen-
wartigen Bestand fest und lasst keine Handlungsmaéglichkeiten fiir die Zu-
kunft offen!

Das Einzelhandelskonzept beriicksichtigt, unter Wiirdigung und Bewertung der aktu-
ellen Ausgangssituation in Zweibriicken, mégliche Verdnderungen wichtiger Rahmen-
bedingungen flr den Einzelhandel und die Stadt Zweibrlicken wie z.B. Bevdlkerungs-
verdnderung, Einkommensveranderung, Verdnderung des Einkaufsverhaltens. Und
das bis zum Jahr 2030. Somit sind wichtige 6konomische Aspekte ebenso mit einge-
flossen wie ggf. erforderliche raumliche Entwicklungsperspektiven in den verschiede-
nen Standortstrukturen der Stadt Zweibrlicken. Dies gilt auch fir den , Faktor” On-
line-Handel sowie den Standort des Zweibrlicker FOC, die den Handel in einzelnen
Sortimenten / Warengruppen mehr oder weniger stark beeinflussen.

Wie lange hat ein solches Einzelhandelskonzept Gultigkeit?

Es gibt kein grundsatzliches ,Verfallsdatum™ fiir ein Einzelhandelskonzept. Das Zwei-
briicker Einzelhandelskonzept basiert zum einen auf einer aktuellen und flaichende-
ckenden Datenbasis, die angesichts der Dynamik im Einzelhandel in regelméRigen
Abstdnden aktualisiert werden sollte. Zum anderen liegen dem Zweibrlcker Einzel-
handelskonzept aktuelle rechtliche Grundlagen (Baugesetzbuch und Baunutzungsver-
ordnung als bundesrechtliche Vorgaben sowie der LEP |V) sowie darauf aufbauende
Rechtsprechung zu Grunde. Eine ggf. erforderliche Anpassung / Fortschreibung / Ak-
tualisierung kann sich somit sowohl aus veralteten Grundlagen als auch sich verén-
derten rechtlichen Rahmenbedingungen ergeben. Unabhéngig davon zeigen andere
Kommunen, die bereits weitreichende Erfahrungen mit diesem Instrument haben,
dass etwa alle 5 bis 7, spatestens jedoch alle 10 Jahre eine entsprechende Fortschrei-
bung / Aktualisierung erfolgen sollte. In Falle der Stadt Zweibriicken ist das ,alte”
Konzept rd. 10 Jahre alt und sollte daher richtigerweise aktualisiert werden.
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Mein vorhandenes Einzelhandelsgeschaft in Zweibriicken liegt auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches und auch auBBerhalb eines Sonderstandortes.
Ist fiir mich nach dem politischen Beschluss zum Einzelhandelskonzept keine
weitere Entwicklung mehr moglich?

Zunachst einmal gilt grundsdtzlich der Bestandsschutz. Sofern vorhandene Baurechte
oder auch Baugenehmigungen noch nicht voll ausgeschopft sind, kann dies erfolgen.
Sind dariiber hinaus gehende Veranderungen gewdinscht, so greifen verschiedene
Kriterien oder auch bauplanungsrechtliche Mechanismen, die z.B. mit Blick auf die
unterschiedlichen Ziele und Grundsatze des Zweibrlicker Einzelhandelskonzepts
schnell und nachvollziehbar beantwortet werden kénnen. Die Verwaltung der Stadt
Zweibrlicken steht fir Riickfragen und Auskiinfte gerne zur Verfligung.

Stellt das Einzelhandelskonzept nicht einen Eingriff in den Wettbewerb dar?

Das Einzelhandelskonzept definiert im positiven Sinne die zukilinftigen Ziele und da-
rauf aufbauenden Regeln zur Entwicklung der Zweibrlicker Zentren und Einkaufs-
standorte. Dabei ist es ein legitimes Vorgehen einer jeden Stadt, so auch ein Be-
schluss des Bundesverwaltungsgerichts, festzulegen, wo im Sinne der Umsetzung die-
ser Ziele Einzelhandel in ihrem Stadtgebiet stattfinden soll und wo nicht. Dabei geht
es nicht um den Schutz einzelner Betriebe vor einem ,ungesunden” oder ,,unfairen”
Wettbewerb. Es geht vielmehr um den (rechtlich abgesicherten) Schutz von (stadte-
baulichen) Strukturen, die eine moglichst ausgewogene und flichendeckende Versor-
gung mit Gltern aller Bedarfsstufen in einer Stadt wie Zweibriicken erméglichen sol-
len. Da dies jedoch nicht liberall und mit der gleichen Auspragung erfolgen kann, ist
eine Setzung von Prioritdten und Vorranggebieten unabdingbar.

Das Kundenverhalten insbesondere beim Lebensmitteleinkauf hat sich in den
vergangen Jahren doch massiv gewandelt — der Kunde féahrt mit dem Auto
vor und packt alles in den Kofferraum! Ist das ausreichend in dem Einzelhan-
delskonzept beriicksichtigt?

Nach wie vor kauft ein nicht unerheblicher Anteil der Kunden — und das nicht nur Le-
bensmittel — nicht mit dem Pkw ein. Und das aus unterschiedlichen Griinden: zum ei-
nen verfligen nicht alle Gber einen Pkw, zum anderen kénnen oder wollen nicht alle
Zweibriickerinnen und Zweibrlicker auf einen Pkw zugreifen, sei es aus 6konomi-
schen, 6kologischen oder auch aus gesundheitlichen Griinden.

Diese Anteile werden angesichts des demographischen Wandels, wie auch der derzeit
nicht prognostizierbaren gesamtwirtschaftlichen Entwicklung — insbesondere des mo-
torisierten Individualverkehres, nicht kleiner werden. Eine vorausschauende Stadtent-
wicklungspolitik muss daher auf Standorte setzen, die beide Aspekte beriicksichtigen:
akzeptable Erreichbarkeit sowohl fiir Pkw-Kunden und Lieferverkehr als auch FuB-
ganger und Radfahrer.
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