EINZELHANDELS-
KONZEPT

fur die Stadt
Zweibrtcken

— Fortschreibung -

Junker
+Kruse

Stadtforschung
Planung

Marz 2020






Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Zweibrlicken

Im Auftrag der Stadt Zweibriicken

Beschlossen durch den Stadtrat
der Stadt Zweibriicken am 13.05.2020

Stefan Kruse
Szymon Smolana

Unter Mitarbeit von
Lisa Schafer

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung

Markt 5 - 44137 Dortmund
Telefon: 02 31-55 78 58-0 Fax: 02 31-55 78 58-50
www.junker-kruse.de info@junker-kruse.de



Datenschutzerklarung

Wir verarbeiten die personenbezogenen Daten (Betriebsname, Adresse, Sortimentsangebot,
Verkaufsflache, Internetprésenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschutz-
Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Erhebung und Verarbeitung der
Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 e) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe,
die im o6ffentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des kommunalen Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Zweibriicken als stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d.
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB erforderlich. Darliber hinaus verwenden wir die Daten im Rahmen un-
serer weiteren Arbeiten, die ebenfalls im 6ffentlichen Interesse stehen (z. B. Bauleitplanver-
fahren, Raumordnungsverfahren).

Die bei uns gespeicherten Daten werden geldscht, sobald die Daten fiir die fiir sie bestimm-
ten Zwecke nicht mehr notwendig sind und der Léschung keine gesetzlichen Aufbewah-
rungspflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 | D-44137 Dortmund
Gesellschafter Dipl.-Ing. Rolf Junker und Dipl.-Geogr. Stefan Kruse

Tel +49 (0)2 31 5578 58 0 | Fax+49 (0)2 31 55 78 58 50

E-Mail: info(at)junker-kruse.de | www.junker-kruse.de

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets méannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht unterliegt dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie § 31 Absatz 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde,
sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Ver&ffentlichung (auch auszugsweise) nur nach vorhe-
riger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung der Fortschreibung

Die Stadt Zweibrticken verfligt seit vielen Jahren (iber ein politisch beschlossenes gesamtstad-
tisches Einzelhandelskonzept (EHK), das zuletzt 2008 erarbeitet wurde. Somit ist die Grund-
lage des Konzeptes mehr als zehn Jahre alt. Seit der letzten Fortschreibung haben immer
wieder neue Verdanderungen in der Zweibrilicker Einzelhandelslandschaft stattgefunden bzw.
sind aktuell in der Diskussion (u. a. Einzelhandelsentwicklung an diversen Standorten, insbe-
sondere im Bereich Innenstadt). Auch die relevanten rechtlichen Rahmenbedingungen (u. a.
neuer LEP IV Rheinland-Pfalz) haben sich ebenso weiterentwickelt wie die einschldgige
Rechtsprechung (u. a. zu zentralen Versorgungsbereichen)'. Aus diesen nachvollziehbaren
Griinden hat der Rat der Stadt Zweibrilicken beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung eines
Einzelhandelskonzeptes bezogen auf das Zweibrlicker Stadtgebiet fortzuschreiben. Das Pla-
nungsbiro Junker + Kruse, Stadtforschung Planung aus Dortmund wurde mit der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes sowie einer aktuellen Einzelhandelsbestanderfassung
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 Berticksichtigung sowohl der rechtlichen,
demographischen und stddtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen An-
forderungen aufzeigen. Dabei sollen die bisherigen stddtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Zweibriicken:

.Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere des Zwei-
briicker Hauptgeschaftszentrums [...],

Sicherung und ggf. der Ausbau eines wohnortnahen Grund- und Nahversorgungsange-
bots im gesamten Stadtgebiet,

gezielte und geordnete Entwicklung groBflichiger Einzelhandelsbetriebe"?,

grundsatzlich beibehalten und falls erforderlich, weiterentwickelt bzw. fortgeschrieben wer-
den.

Die Konzept dient dabei als stddtebauliches Konzepti. S. v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB sowohl als
fundierte Bewertungsgrundlage fiir aktuelle sowie zukiinftige Planvorhaben als auch dem
Aufzeigen moglicher Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (insbesondere baurechtli-
cher) Handlungsnotwendigkeiten.

Der Stadtverwaltung und Politik soll es mit Hilfe eines konsensfahigen Einzelhandelskonzep-
tes erleichtert werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen so-
wie frithzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Versor-
gungsstrukturen in der Stadt Zweibrlicken einschdtzen zu kénnen. Einerseits kdnnen poli-

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
Oberverwaltungsgerichtes 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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tisch-fachliche Auseinandersetzungen in Fragen der Einzelhandelsentwicklung unterstiitzt
und die Schaffung von staddtebaulichen Rahmenbedingungen fir die Einzelhandelsentwick-
lung geférdert werden. Andererseits kann die Akzeptanz zukiinftiger einzelhandelsrelevanter
Planungsentscheidungen in der Offentlichkeit der Stadt Zweibriicken erhdht werden.

Fir die Fortschreibung stehen in einem ersten Schritt die Aktualisierung der angebots- und
nachfrageseitigen Datenbasis sowie die daraus abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fiir
den Einzelhandelsstandort Zweibriicken im Fokus der Untersuchung. Darauf aufbauend wer-
den die in dem bisherigen Einzelhandelskonzept der Stadt Zweibriicken formulierten konzep-
tionellen Bausteine (Zielsetzungen, Standortstrukturmodell, Abgrenzung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche sowie die Grundsdtze zur zukiinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung) flr die Stadt Zweibrlicken kritisch gepriift und — soweit notwendig — liberarbeitet bzw.
angepasst.
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2 Untersuchungsaufbau

Die Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Zweibriicken umfasst drei wesentli-
che, aufeinander aufbauende Bausteine:

die Analyse des Status Quo,
die Betrachtung von Entwicklungsspielrdumen sowie

das umsetzungsorientierte Konzept zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels in Zwei-
briicken.

Die Analyse des Status Quo (vgl. Kapitel 5 und 5.4) beinhaltet die Darstellung und Bewer-
tung der bestehenden Angebots- und Nachfragesituation unter besonderer Berticksichtigung
raumlicher und stadtebaulicher Aspekte. Ein besonderer Fokus liegt dabei auf der Zweibr(-
cker Innenstadt als regionalbedeutsamer Einkaufsstandort als auch auf der wohnungsnahen
Grundversorgung der Zweibriicker Kernstadt sowie in den weiteren einzelnen Stadtteilen, die
insbesondere auch unter Berlicksichtigung der demographischen Entwicklung nachhaltig ge-
sichert werden soll.

Im Rahmen der Betrachtungen zu den kiinftigen Perspektiven der Einzelhandelsentwick-
lung in Zweibriicken werden neben moglicher gesamtstadtischer Entwicklungsstrategien,
absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume unter Berlcksichtigung 6konomischer und ins-
besondere auch demographischer Rahmenbedingungen, diskutiert (vgl. Kapitel 7).

Die ,eigentliche” Konzept (vgl. Kapitel 8) stellt als selbststandiger Baustein des Gesamtbe-
richtes insbesondere Strategien und Instrumente zur zukiinftigen stadt- und regionalvertréagli-
chen Steuerung des Einzelhandels in der Stadt dar. Dazu gehdren

die Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklung,

das Standortstrukturmodell,

die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

die Identifizierung und Sicherung der Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorte,
die Zweibriicker Sortimentsliste sowie

Ansiedlungsregeln (Grundsatze) zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in Zweibri-
cken.

Prozessbegleitung

Wie der Erarbeitungs- und Umsetzungsprozess zahlreicher Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepte gezeigt hat, ist die Akzeptanz des besten Konzeptes nur dann gegeben, wenn es ge-
lingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden als auch —
auf einer breiteren Ebene — allen Akteursgruppen (insbesondere der Politik, der lokalen
Kaufmannschaft und der Verwaltung) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne Kon-
zept) aufzuzeigen. Aus diesem Grund wird von Seiten des Gutachters ein besonderer Wert
auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen- und Endergebnisse gelegt. Die Erarbeitung des
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Zweibriicken wurde dementsprechend durch Sitzungen
mit folgenden Gruppen / Gremien begleitet:
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Projektbegleitender Lenkungskreis

Wiéhrend der Erarbeitungsphase trat ein begleitender Lenkungskreis regelmaRig zu einzelnen
Arbeitsschritten zusammen. Ihm gehoérten neben Vertretern der politischen Fraktionen und
Gruppen des Rates und der Verwaltung der Stadt Zweibriicken auch Vertreter der Industrie-
und Handelskammer zu Zweibrlicken, des Handelsverbands Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz,
der Wirtschaftsférderung Zweibriicken, des Citymanagements, der Planungsgemeinschaft
Westpfalz, Akteure aus der Immobilienwirtschaft, Mitglieder von Gemeinsamhandel Zwei-
briicken e. V. und das Biiro Junker + Kruse an. Insgesamt fanden drei Lenkungsgruppen Sit-
zungen zur Abstimmung statt. Die organisatorische Federfiihrung des Lenkungskreises oblag
dabei der Stadtverwaltung. Im Rahmen der Lenkungskreistreffen wurden die jeweiligen Un-
tersuchungsinhalte diskutiert und das weitere Vorgehen des Gutachters konsensual abge-
stimmt.

An folgenden Terminen wurden entsprechende Sitzungen durchgefiihrt:
1. Lenkungskreis: 11. Juni 2018
2. Lenkungskreis: 16. August 2018
3. Lenkungskreis: 8. November 2018

4. Lenkungskreis: 2. Mai 2019

Vorstellung und Diskussion in der Politik

Durch diesen Kommunikationsprozess wurde insbesondere der lokale Sachverstand sowie
internes und externes Fachwissen in den Prozess eingebracht. Die 6ffentliche Erérterung und
Beratung in dem zustdndigen Gremium der Stadt Zweibriicken flihrte zu einer groRtmogli-
chen Transparenz der Ergebnisse und des vorliegenden Konzepts. Allen Personen, Institutio-
nen und Fachexperten, die an den verschiedenen Sitzungen und Beratungen teilgenommen
haben, sei fir die konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle noch einmal ausdrticklich gedankt.

Dartliber hinaus fand ein Abstimmungsgesprach mit der Oberen Landesplanung, der SGD
Sid, im Erarbeitungsprozess des Einzelhandelskonzeptes im Jahr 2018 statt. In diesem Zu-
sammenhang wurden insbesondere die konzeptionellen Inhalte mit der Landesplanung abge-
stimmt.
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3 Ziele und Grundsatze der Landesplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV RP) vom 14. Oktober 2008
bildet , den koordinierenden fach- und ressortlibergreifenden raumlichen Ordnungsrahmen
fir die Entwicklung des Landes Rheinland-Pfalz.” Das Landesentwicklungsprogramm enthalt
programmatische Aussagen zur zukiinftigen Entwicklung des Landes (Teil A) sowie Ziele und
Grundsatze zur landesplanerischen Umsetzung (Teil B). Die textlich festgelegten Ziele und
Grundsatze werden jeweils erldutert sowie durch zeichnerische Festlegungen konkretisiert
und veranschaulicht.

Wesentliche Inhalte des Landesentwicklungsplans, Teilabschnitt IlI. , Sicherung und Entwick-
lung der Daseinsvorsorge” sind:

die Festlegung der zentrale-Orte-Struktur,

mit einer Festlegung der Zentrenstruktur, von Mittelbereichen sowie mittelzentralen Ver-
biinden (Leitbild Daseinsvorsorge),

die Festlegung von Zielen und Grundsatzen zur ,nachhaltigen Wahrnehmung der Da-
seinsfunktionen™ fiir

Wohnen

Arbeiten und Gewerbe

Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachiger Einzelhandel)

Soziales Gemeinwesen: Bildungswesen, Sozial- und Gesundheitswesen, Kultur

Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die
Festlegung der zentralen Orte eine Versorgung der Bevolkerung mit einem ausgewogenen
Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und Dienstleis-
tungen sowie eines entsprechenden Wohnungsangebotes im Sinne des dezentralen Konzen-
trationsgebotes auf kurzem Wege sichergestellt wird. Die Festlegung von Zielen und Grund-
sitzen fiir die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von grofflichigen Einzelhandelsein-
richtungen trdgt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorientierte Warenversorgung
der Bevolkerung durch eine ausgewogene und breit gefdcherte, nach Zentral6rtlichkeit diffe-
renzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird.

Die Stadt Zweibrlicken wird als Mittelzentrum mit teilweise oberzentralen Funktionen im
Zusammenhang mit Homburg eingestuft. Das Landesentwicklungsprogramm empfiehlt in
seinem Kapitel 3.2.3 die Aufstellung von kommunalen Einzelhandelskonzepten zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung. Eine interkommunale Abstimmungisti. S. v. § 2 (2) BauGB
und § 34 (3) BauGB im entsprechenden Planungsfall durchzuftihren. Einzelhandelsentwick-
lungeni. S. v. 8§ 11 (3) BauNVO sind gemdlB LEP IV RP (Pkt. 3.2.3) im Mittelzentrum Zwei-
briicken geméal des Zentralitidtsgebotes zuldssig. Darliber hinaus missen Einzelhandelsent-
wicklungen dem raumordnerischen stadtebaulichen Integrationsgebot sowie dem Nichtbeein-
trachtigungsverbot entsprechen. Damit rdumt die Landesplanung stddtebaulich integrierten
Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zentralen Versorgungsbereichen den
Vorrang ein. Mit dem Ziel stddtebauliche und funktionale Beeintrdchtigung von ,Innerortsla-
gen" auszuschlieBen, kommen an stadtebaulich nicht integrierten Standorten lediglich groB-
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flachige Vorhaben mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment in Betracht (z. B. Mdbel-/
Einrichtungshduser, Bau- und Gartenmarkte). In den Erlduterungen zu Z58 werden in einer
schematischen Ubersicht innenstadtrelevante Sortimente dargestellt, die i. d. R. Innenstadtla-
gen pragen und eine hohe Besuchsattraktivitdt implementieren. Diese Liste ist auf kommuna-
ler Ebene auf Grundlage der ortlichen Situation zu liberprifen, ggf. begriindet zu erweitern
oder zu reduzieren und entsprechend festzulegen.

Ziele und Grundsatze mit Bezug zu groBflachigen Einzelhandelsstandorten werden im LEP IV
Rheinland-Pfalz im Einzelnen wie folgt festgelegt:

3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groBflichiger Einzelhandel)
Ziele und Grundsatze

G 56

Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevélkerung mit 6ffentlichen und
privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte in den Mittelbereichen und
in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbiinden wahrgenommen werden.

257

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofflaichigen Einzelhandels ist nur in zentralen
Orten zuldssig (Zentralititsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfliche®> kommen nur in
Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion
mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern groBflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insge-
samt 1.600 m? Verkaufsflache zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung® der Bevélke-
rung erforderlich ist.

Z58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ist nur in stddtebaulich integrierten Bereichen, das heift in Innenstadten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung
mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen miissen auch
eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z59

Die Ansiedlung und Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von
den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtre-
levante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertrégliche GroBenordnung zu be-
grenzen.

Die Verkaufsflaiche umfasst in der Regel alle Flichen eines Betriebes, die dem Kunden dauerhaft fir Verkaufs-
zwecke zuganglich sind. Nicht zur Verkaufsflache zéhlen Birordume, Lager- und Vorbereitungsflachen, Werk-
statten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Hierbei handelt es sich um Sortimente des téglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischerweise im groBflachigen
Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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4 Methodische Vorgehensweise

Die Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Zweibriicken stiitzt sich sowohl auf
die Ergebnisse aktueller primérstatistischer Erhebungen als auch auf sekundérstatistische

Quellen.

Die primarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Erarbeitung eine wichti-
ge Datengrundlage und Berechnungsbasis anhand derer eine sachgerechte und em-
pirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktueller und zukinftig anstehender Einzel-
handelsansiedlungen erméglicht wird. In erster Linie zahlt hierzu die Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstdnde) im gesamten Zweibriicker Stadt-
gebiet im Juni / Juli 2018. Ebenfalls fand — wie 2008 — eine Erhebung der Passanten-
frequenz in der Zweibriicker Innenstadt statt.

Fur die sekundérstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plédne, Pro-
gramme, Verdffentlichungen) zurlickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen
und intertemporéren Vergleich der fiir die Stadt Zweibrlicken gewonnenen Daten
dienen. Dazu zdhlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich
der Handelsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkenn-
ziffern der IFH Retail Consultants, KéIn. In diesem Zuge wurde zur besseren Ver-
gleichbarkeit der Daten aus dem Einzelhandelskonzept von 2008 mit Einwohnerzah-
len gerechnet, die Haupt- und Nebenwohnsitze beinhalten.

Hinzu kommt eine auf einzelhandelsrelevante Belange ausgerichtete Erarbeitung und
Beurteilung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte, die unter anderem die we-
sentlichen Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der

8§ 2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO darstellen und somit
auch planungsrechtlich zwingend erforderlich sind. Darlber hinaus rundet dieser Ar-
beitsschritt die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau
ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in Zweibrtlicken ergibt.
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4.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation in Zweibriicken liegen Daten aus einer umfassenden ak-
tuellen Bestandserhebung aller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstinde) im gesamten Zwei-
briicker Stadtgebiet zugrunde. Hierzu wurde im Juni / Juli 2018 eine flichendeckende Bege-
hung des gesamten Stadtgebietes® mit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Ladenge-
schafte des funktionellen Einzelhandels® (inkl. Leerstinde) durchgefiihrt.

Im Rahmen dieser Erhebung wurden die jeweils angebotenen Sortimentsgruppen und dazu-
gehorigen Verkaufsflachen” der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestitzter Fla-
chenerfassungsgerate soweit zugelassen und moglich® — erhoben und eine raumliche Zuord-
nung der Geschéfte durchgefiihrt. Unterschieden wurden in diesem Zusammenhang drei
Lagekategorien, deren Merkmale in der nachstehenden Tabelle 1 erlautert werden:

Fiir das Fashion Outlet Zweibriicken wurden die warengruppenspezifischen Verkaufsflichendaten durch die
Stadt Zweibrlicken zur Verfligung gestellt (Stand: Mitte 2018).

Zum funktionellen Einzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentli-
chen Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Béckereien, Metzgereien, Konditorei-
en), Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Funktion vergleichbare Einzelhandelsein-
richtungen, gezéhlt.

Zur Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbetriebes zihlt die Fliche, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der
Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fiir Einrichtungsgegenstdnde, der Kassen- und
Vorkassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind sowie Freiver-
kaufsflachen, soweit sie nicht nur vorlibergehend genutzt werden. Dabei kénnen aufgrund unterschiedlicher
Definitionen des Begriffs Verkaufsfliche durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Methodik ermittelten
Verkaufsflachenzahlen und anderen Datenquellen entstehen (z B. durch Nicht-Berticksichtigung von Kassen-
zonen und/oder gewichteten AulRenflachen). Die Zugehdrigkeit solcher Flachen zur Verkaufsflaiche wurde je-
doch durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestatigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 24. No-
vember 2005).

Wenn eine Erhebung mittels lasergestltzter Flachenerfassungsgerdte nicht erlaubt wurde, ist die Verkaufsfla-
che abgeschritten bzw. geschatzt worden.
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Tabelle 1: Definition von Lagekategorien

Zentraler Versorgungsbereich Beispiel: Zweibriicker Innenstadt

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und funktionale P

Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fir ein tiber ___ SR _ i.
den unmittelbaren Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. R

Kennzeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitét, d. h. AL & °

Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und - ' . “'D- 5 —
Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowie R
unterschiedlicher Betriebsformen und -gréRen. Zentrale 'Y \
Versorgungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. T\ &

4,2 (2),9 (2a)und 34 (3)BauGBund§ 11 (3) BauNVO. : AR ..
(siehe auch weitergehende Erlauterungen im Glossar) & ‘ . y
Stidtebaulich integrierte (Solitir-)Lage Beispiel: Wasgau in der FinkenstraBe

Eine Legaldefinition des Begriffs der ,integrierten Lage" existiert
nicht. Im Sinne des Zweibriicker Einzelhandelskonzeptes werden
hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgefii-
ge integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbereichen
umgeben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -
konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu be-
zeichnen. Konkret wurden alle Standorte als stadtebaulich inte-
griert eingestuft, deren direktes siedlungs- bzw. wohnstrukturelles
Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenhangenden
Wohnsiedlungen gepragt ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren
wie z. B. Autobahnen oder Bahngleise den Standort von der
Wohnsiedlung separieren und die fuBlaufige Erreichbarkeit ein-
schrénken.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Gewerbegebiet WilkstraBe

Die nicht integrierte Lage umfasst samtliche Standorte, die nicht im
Zusammenhang mit der Wohnbebauung stehen, z. B. -~
Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraRen bzw. BundesstraBen
und autokundenorientierten Standorten (z. B. in Gewerbe-
gebieten).

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018); primar-
statistische Daten wurden fir das Fashion Outlet Zweibriicken durch die Stadt Zweibriicken zur Verfii-
gung gestellt (Stand: 2018)
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AuBerdem wurde eine Zuordnung der Betriebe zu den Zweibriicker Stadtteilen vorgenom-
men. Dementsprechend wurde das Stadtgebiet von Zweibriicken in folgende Erhebungsein-
heiten unterteilt:

Zweibrilicken-Kernstadt Niederauerbach
Bubenhausen-Ernstweiler Oberauerbach
Ixheim Rimschweiler
Mittelbach (inkl. Hengstbach) Wattweiler
Mérsbach

Eine solche primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Grundlage
zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl
auf gesamtstadtischer als auch auf Stadtteilebene von Bedeutung. Vor allem mit Blick auf die
jingste Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bau-
leitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missen insbesondere
auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassischen Kernsortimenten
eine zentrenprdgende Funktion einnehmen kénnen. Um eine sortimentsgenaue Differenzie-
rung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kdnnen, wurden daher alle gefiihrten Sortiments-
gruppen differenziert erfasst (rd. 45 bis 50 Einzelsortimente) und die jeweils dazugehdrigen
Verkaufsflachen ermittelt.

In der spédteren Auswertung und Analyse wurden diese Sortimentsgruppen (insbesondere zur
Ubersichtlichkeit der Ergebnisse) den der nachfolgenden Tabelle zu entnehmenden 17 Wa-
rengruppen zugeordnet.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Tabelle 2: Warengruppenschliissel zur Einzelhandelserhebung Zweibriicken

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Nahrungs- und Genussmittel

Backwaren/Konditoreiwaren

Backwaren/Konditoreiwaren

Fleischwaren

Fleisch- und Metzgereiwaren

Getranke

Getrdnke

Blumen (Indoor)/Zoo

Blumen

Schnittblumen

Topfpflanzen/Blumentépfe und Vasen (Indoor)

Topf- und Zimmerpflanzen,
Blumentépfe und Vasen

Zoologische Artikel

Zoologische Artikel,
lebende Tiere (inkl. Heim- und Kleintier-

futter)

Gesundheit und Korperpflege

pharmazeutische Artikel

pharmazeutische Artikel

Drogeriewaren

Drogeriewaren/Kérperpflegeartikel,
Kosmetikartikel/Parflimeriewaren

Papier/Buroartikel/Schreib-
waren/Zeitungen/Zeitschriften/ Biicher

Biicher

Biicher

Papier/Buroartikel/Schreibwaren

Papier/Buroartikel/Schreibwaren,
Biiromaschinen

Zeitungen/Zeitschriften

uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Zeitungen/Zeitschriften

Bekleidung Bekleidung
Bekleidung "y
. Handarbeitswaren/Kurz-
Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/ Wolle waren/Meterware/Wolle
Schuhe Schuhe
Schuhe/Lederwaren

Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

Lederwaren/Taschen/Koffer/ Regen-
schirme

Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren

Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren

Glas/Porzellan/Keramik

Haushaltswaren

Spielwaren/Hobbyartikel

Hobbyartikel

Kunstlerartikel/Bastelzubehér,

Sammlerbriefmarken und
-miinzen

Musikinstrumente und Zubehoér

Musikinstrumente und Zubehor

Spielwaren

Spielwaren

Sport und Freizeit

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Angler-, Jagdartikel und Waffen

Campingartikel

Campingartikel

Fahrrdader und technisches Zubehor

Fahrrader und technisches Zubehoér
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Sportartikel

Sportartikel/-kleingerédte
Reitsportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbekleidung/Sportschuhe

Sportgrofgerate

uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Bettwaren/Matratzen

SportgroRgerate

Bettwaren/Matratzen

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe

Gardinen/Dekostoffe

Wohneinrichtung
Teppiche (Einzelware) Teppiche (Einzelware)
Wohneinricht Kunstgewerbe/Bilder/Bilderrahmen,
ohnelnrichtung Wohndekorationsartikel
Mébel Mébel Mébel
ElektrogroBgerate ElektrogroRgerate
Elektro/Leuchten Elektrokleingerdte Elektrokleingeréte

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild- und Tontrager,

Computer und Zubehér,

Fotoartikel

Telekommunikation und Zubehér,
Unterhaltungselektronik und Zubehor

medizinische und orthopédische Artikel

medizinische und orthopédische Artikel

Hoérgerate,
Optik/Augenoptik,

Sanitétsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

Uhren/Schmuck

Bau- und Gartenmarktsortimente

Bauelemente/Baustoffe

Bauelemente/Baustoffe
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Bodenbelége,
Eisenwaren und Beschldge,

Elektroinstallationsmaterial,
Farben/Lacke

Fliesen,

Heizungs- und Klimagerate,
Kamine/Kacheldfen,
Rollldden/Markisen,
Sanitarartikel,

Tapeten,
Installationsmaterial,

Maschinen/Werkzeuge

baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel und -gerite,
PflanzgefaRe/Terrakotta (Outdoor)

Gartenartikel und —gerate

Pflanzen/Samen Pflanzen/Samen
Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Erotikartikel Erotikartikel
Sonstiges
Kinderwagen Kinderwagen

Quelle: eigene Zusammenstellung, in Anlehnung an die Warengruppendifferenzierung der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraftkennziffern der IFH Retail Consultants KéIn

Auf Basis der Verkaufsflichendaten sowie der im Rahmen der stddtebaulichen Analyse
durchgefiihrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kdnnen
die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukinftigen
Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleichzeitig ist diese
detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen dieses Konzeptes zu erarbeitende
beziehungsweise zu Uberpriifende , Zweibrlicker Sortimentsliste” zwingend geboten.

Umsatzberechnung

Bei der Berechnung der aktuellen Umsatzdaten des Zweibriicker Einzelhandels werden nicht
nur die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppe sowie bundesdurchschnittliche Umsatz-
kennwerte flr einzelne Warengruppen angesetzt sondern es wird zugleich die konkrete Situ-
ation vor Ort (unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriebsformen, spezifischen Kenn-
werte einzelner Anbieter, detaillierte Angebotsstrukturen) in Zweibrilicken beriicksichtigt.
Unter Einbeziehung dieser Faktoren wird der aktuelle Umsatz des Zweibriicker Einzelhandels
ausgehend vom Verkaufsflichenbestand hochgerechnet.

Definition ,,Nahversorgung*“

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt insbe-
sondere auch vor dem Hintergrund einer wohnort- beziehungsweise wohnungsnahen
Grundversorgung eine hohe Bedeutung zu, die im Rahmen der Einzelhandelsstruktur und der
kommunalen Daseinsvorsorge einen besonderen Stellenwert einnimmt.

Unter Nahversorgung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird hier die
Versorgung der Birger mit Gltern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs
verstanden, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden. Zu den Giitern
des kurzfristigen Bedarfs werden zahlreiche Sortimente der Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Kérperpflege, Papier / Biiroartikel / Schreibwaren / Zeit-
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ungen / Zeitschriften / Blicher sowie Blumen (Indoor) / Zoo gezéhlt (vgl. Tabelle 2). Ergdnzt
werden diese Warengruppen hdufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandels- und
Dienstleistungsangebote. In der Praxis wird als Indikator zur Einschatzung der Nahversor-
gungssituation einer Stadt insbesondere auf das Angebot in der Warengruppe Nahrungs-
und Genussmittel abgestellt.

Neben einer rein quantitativen Betrachtung sind vor allem rdumliiche und qualitative Aspekte
(Erreichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die erganzend bei der Bewertung der
Angebotssituation zu berticksichtigen sind. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem
um die warengruppenspezifische Angebotsstruktur und -vielfalt, wird bei der raumlichen Be-
trachtung die (fuBldufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewertungsmafstab
herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bilden soljtdre Einzelhandelsbetriebe, die
eine fuBldufig erreichbare, wohnstandortnahe Versorgung im Wohnquartier gewéhrleisten®.
Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielsweise Nahversor-
gungszentren, die eine Uber die reine fulldufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgungs-
funktion mit Gutern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadt- / Ortsteile

oder -bereiche einnehmen. Insbesondere folgende Sortimente und Dienstleistungsangebote
kdnnen als relevant fiir die wohnort- beziehungsweise wohnungsnahe Nahversorgung einge-
stuft werden:

Tabelle 3: Angebotsbausteine einer wohnort- beziehungsweise wohnungsnahen
(Grund-)Versorgung

Nahrungs- und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch- und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Bank(automat)
Arzt, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststitte
Reinigung, Reiseblro

Quelle: eigene Zusammenstellung

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziiglich ein EntfernungsmaR zwischen 500
und 1.000 m als akzeptierte fuBldufige Distanz eruiert. Aufgrund der siedlungsraumlichen Struktur Zweibr(-
ckens wird im Weiteren eine Distanz von ca. 700 m als kritische Zeit-Weg-Schwelle fir FuBgangerdistanzen
definiert.

' Diese .idealtypische Ausstattung" ist nicht im Sinne einer Mindestausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW,

Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE). In Abhéngigkeit von der Siedlungsstruktur sowie der rdumli-
chen Verteilung insbesondere des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Stadtgebiet, kdnnen auch Bereiche
mit einem nicht der , idealtypischen Ausstattung” entsprechendem Angebot als Nahversorgungszentren aus-
gewiesen werden.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



4.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der Grundlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesitua-
tion. Sie liefert ein umfassendes Bild tiber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
Zweibrlcker Bevolkerung und ermdglicht in der Gegenliberstellung zur Angebotssituation
Rickschlisse auf den Angebots- und Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzel-
handelsgutachten und -analysen zdhlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzu-
reichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statisti-
schen Quellen keine Daten und Angaben iiber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zur Ver-
fligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch
Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung induziert werden. Entsprechende Werte werden u. a. jahrlich von der IFH
Retail Consultants GmbH, K&ln oder der Gesellschaft fir Konsum-, Markt- und Absatzfor-
schung (GfK) Niirnberg herausgegeben. In der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten
der IFH Retail Consultants GmbH, KoIn zuriickgegriffen, die in Teilen modifiziert und an den
der Erhebung zugrunde gelegten Branchenschliissel angepasst wurden.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jéhrlich veréffentlicht
werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im Ver-
héltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedri-
geres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert Gber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres
Kaufkraftniveau vor.

4.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen der Versorgungsstandorte
in Zweibrlicken im Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt
der Betrachtungen auf den zentralen Bereichen. Durch die Lage im Zentrum einer Stadt be-
ziehungsweise eines Orts- bzw. Stadtteils sind flir die Prosperitdt eines zentralen Bereiches
neben dem Einzelhandelsprofil insbesondere auch stadtebauliche Belange wie beispielsweise
die radumliche Organisationsstruktur verantwortlich. Fir eine tiefergreifende Analyse von Ge-
schaftszentren sind daher insbesondere die Verkniipfungen und die wechselseitigen Beein-
flussungen der Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von Belang. Fol-
gende Kriterien determinieren dabei die stddtebauliche Gestaltung eines zentralen Bereiches:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschéfte

Ausdehnung und Kontinuitdt der Einzelhandelslagen

Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur
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Qualitat und Erhaltungszustand des 6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben sowie kulturellen
bzw. touristischen Einrichtungen

Einkaufsatmosphére
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil der Erarbeitung des Einzel-
handelskonzeptes fiir die Stadt Zweibriicken. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stadte-
baulicher Handlungsempfehlungen fiir die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt
sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung der
zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3)
BauNVO und § 9 (2a) BauGB dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuwei-
sen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereiches vor
dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung' keine planerische , Abgrenzungsiibung" son-
dern ein notwendiger Schritt ist, um eine belastbare Grundlage flr spétere Entscheidungen
im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

" vgl. dazu u. a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007

(AZ 7A 1059/06)
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5 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Zentren- und Einzelhandelsstruktur in Zweibriicken

Zur Einordnung der Stadt Zweibrticken hinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzelhan-
dels- und stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht iiber die Rahmenbe-
dingungen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, kundenseitige Inanspruch-
nahme und somit auch auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Zweibriicken auswir-
ken kénnen. Im Folgenden werden die standortrelevanten Rahmenbedingungen betrachtet
und — soweit methodisch méglich — denen aus dem Jahr 2008 gegenibergestellt. In erster
Linie sind Verdnderungen der Einwohnerzahlen sowie die Entwicklung der Ausgabenstruktu-
ren von Privathaushalten (sortimentsspezifische Kaufkraftpotenziale) hinsichtlich der nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen zu berlcksichtigen.

Seit dem letzten Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 haben sich die Standortbedingun-
gen in der Stadt Zweibriicken nicht wesentlich verdndert. Aus diesem Grund werden in die-
sem Kapitel die Rahmenbedingungen aus dem letzten Einzelhandelskonzept fortgeschrieben
und in relevanten Teilen aktualisiert.

Insgesamt stellen die in diesem Untersuchungsschritt gewonnen Erkenntnisse einen wichtigen
Baustein zur Ermittlung méglicher quantitativer Entwicklungsspielrdume dar.

5.1 Allgemeine Rahmenbedingungen und Trends der Einzelhandelsent-
wicklung

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynami-
sche Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Diese haben zugleich einen nicht unerhebli-
chen Einfluss auf die Entwicklung der stadtischen Zentren und der rdumlichen Einzelhandels-
struktur.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationdren Einzelhandel

Trotz diverser anderslautender Prognosen setzt sich die Expansion im stationéren Einzel-
handel noch immer fort: Zwischen den Jahren 2009 und 2016 stieg die Gesamtzahl der
Verkaufsflache in Deutschland von rd. 120 Mio. um ca. 3,2 % auf rd. 124 Mio. Quad-
ratmeter an."” Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letzten Jahren deutlich gesunken
und es zeichnen sich allméhlich Sattigungstendenzen ab.

Gleichzeitig ist die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter riicklaufig. Zwischen
2010 und 2015 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel von rd. 375.600 um et-
wa 6 % auf rd. 350.000." Diese gegenldufigen Entwicklungen sind Merkmale einer fort-
schreitenden Konzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist groBfla-
chige) Fachmadrkte, Discounter und Filialisten expandieren weiterhin deutlich. In der Folge

2" Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE); September 2017, Abruf unter www.statista.com; Zugriff Sep-

tember 2017

3 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Umsatzsteuerstatistik, Februar 2017; Abruf unter

www statista.com; Zugriff September 2017
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steigt der Druck vor allem auf inhabergefiihrte Geschéafte, die, neben UmsatzeinbuBen
aufgrund eines erhdhten Wettbewerbsdrucks, auch unter Nachfolgeproblemen im Zuge
des Generationenwechsels leiden. Wahrend der nicht-filialisierte Fachhandel im Jahr 2007
noch einen Marktanteil von 25,4 % hatte, lag dieser 2016 nur noch bei 17,6 %. Super-
markte und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte Non-Food-Einzelhandel konnten
ihre Marktposition hingegen weitgehend behaupten.

Abbildung 1:  Verkaufsflache im Einzelhandel in Deutschland 2006 bis 2016
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Quelle: HDE Zahlenspiegel 2017, Juli 2017

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Einzelhandel 2012 — 2017 (Nettoumsatz in
Mrd. Euro)
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Quelle: Euromonitor, Dezember 2017: Nettoumsatz im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 2012 bis
2017 (in Millionen Euro); HDE, Mai 2017: Umsatz durch E-Commerce (B2C) in Deutschland in den
Jahren 1999 bis 2016 sowie eine Prognose fiir 2017 (in Milliarden Euro); Abruf unter
www statista.com; Zugriff im Dezember 2017
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Auch der Umsatz im Einzelhandel konnte sich nach der Finanz- und Wirtschaftskrise im
Jahr 2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz von rd. 419
Mrd. Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2016 ein Gesamtumsatz von rd. 470 Mrd. Euro
im deutschen Einzelhandel erzielt, was einem Zuwachs von rd. 16 % entspricht. Flr das
Jahr 2017 wird ein weiterer Umsatzzuwachs um rd. 2 % auf rd. 479 Mrd. Euro prognos-
tiziert."

Eine duRerst dynamische Entwicklung nimmt dabei der Umsatz im Online-Handel ein. Im
Jahre 2012 betrug der Umsatz (B2C) rd. 28 Mrd. Euro. Fiir das Jahr 2017 werden rd.

49 Mrd. Euro Umsatz prognostiziert. Seit 2012 zeichnet sich damit eine Zunahme von
insgesamt 73 % ab.

Abbildung 3 Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen Einzel-

handel 2007 - 2016 (in Prozent)

100%
90% -
80% -
70% - Online-Handel

wVersender

o,
60% = filialisierter Fachhandel
= traditioneller Fachhandel
o
50% m Fachmarkte

mKauf- und Warenh&user

40% - .
= Discounter

mSupermarkte/ trad. LEH

30% -
: m SB-Warenhauser / Verbrauchermarkte

20% -

* . . . . . . . . .
0% -

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Quelle: HDE 2017, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2016 (hier

ohne Ubrige); Abruf unter www.statista.com, Zugriff im September 2017

Nicht nur inhabergeflhrte Einzelhandelsgeschafte gerieten in der Vergangenheit zuneh-
mend unter Druck. Neben der anhaltenden , Warenhauskrise” waren vor allem auch
ehemals namhafte Filialisten (u. a. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) durch Insolvenzen
betroffen.

Die Zahl der Einkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch
428 Einkaufszentren mit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmetern, sind es im
Jahr 2017 mittlerweile schon 470 mit einer Gesamtfliche von 15,4 Mio. Quadratmetern™
(Quelle: EHI Retail Institut). Dabei stehen neue Konzepte von Einkaufszentren und neu
entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommenen Einkaufs-
zentren gegeniiber. Hier sind es vor allem die , kleineren” Passagen und Einkaufszentren,
die mindergenutzte Flachen, Leerstinde, Gestaltungsméngel und Investitionsstaus auf-
weisen und einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

14

15

Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE); Zahlenspiegel 2017, Abruf unter www statista.com

Quelle: www.handelsdaten.de
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In den 1980er und 1990er Jahren waren es vor allem , klassische” Fachmaérkte, Lebens-
mittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Standor-
ten flr eine rdumliche Angebotsverschiebung an autokundenorientierte Standorte mit
hoher Flachenverfligbarkeit (sog. sekunddre Standortnetz) sorgten und so mit den Ange-
boten in den Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch
planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen hdufig noch
Standorte ohne Bezug zu gewachsenen stddtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber
und Projektentwickler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselnden Akti-
onswaren (auch in innenstadtrelevanten Warengruppen wie Unterhaltungselektronik
und Bekleidung) weisen auch Anbieter mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten
(wie beispielsweise Mobelfachmarkte) umfangreiche innenstadtrelevante Randsorti-
mentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren) auf, die den Wettbe-
werbsdruck auf Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen erhéhen. Auch fiir soge-
nannte , Factory Outlet Center" entstehen deutschlandweit immer mehr Standorte. Die-
se konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsldden zum Vertrieb von spezifischen
Waren aus eigener Produktion an peripheren, verkehrsorientierten Standorten weisen in
der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereich Be-
kleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einige — tiblicherweise grofflachige Anbieter —
auch mit kleineren Betriebskonzepten in integrierten, zentralen Lagen. Dazu gehéren
vor allem Lebensmittelanbieter, aber vereinzelt auch Mobel- oder Baumarkte. Andere Be-
treiber ziehen sich aus bestehenden Flachen zuriick, wie beispielsweise Elektronikfach-
markte oder auch Warenhduser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerflache,
Untervermietung, Gastronomienutzung, o. &.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten treten auch ,,neue” Kundenmag-
neten auf den Markt. Dazu gehdren beispielsweise ausldndische Konzerne, wie Primark,
die mit groRen Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen zu ei-
ner deutlichen Erhdhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das Qua-
litdtsniveau. Da sie aber nicht ausschlieBlich zusatzliche Kaufkraft an den Standort ziehen,
sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen
auf umliegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlieBen.

Steigender Wettbewerbsdruck durch E-Commerce (=Online-Handel)"

Vor allem auch ,neue" Vertriebs- und Absatzwege gewinnen zunehmend an Bedeutung
und stellen den stationdren Einzelhandel vor besondere Herausforderungen. Dazu gehort
vor allem der Onlinehandel, der durch Vorteile wie oftmals glinstigere Preise, die direkte
Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfligbarkeit von Testberichten und /
oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Laden6ffnungszeiten und / oder die Liefe-
rung der bestellten Produkte ins Haus besticht. In der Folge weist dieser Vertriebsweg
bundesweit stetig zunehmende Marktanteile auf: Der im Online-Handel erzielte Einzel-
handelsumsatz (netto) wuchs von rd. 2,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 auf rd. 44 Mrd. Euro im
Jahr 2016 an. Fir das Jahr 2017 wird eine weitere Zunahme auf rd. 48,7 Mrd. Euro

16 , E-Commerce — der elektronische Handel E-Commerce umfasst alle Ein- und Verkdufe von Waren und Dienst-

leistungen, die (iber elektronische Netze wie etwa das Internet oder ED/ (Electronic Data Interchange) getitigt
werden. Voraussetzung einer E-Commerce-Aktivitét ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen tiber
diese elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmliichen Wegen erfolgen.
Bestellungen per E-Mail sind darin nicht enthalten. “ Definition des Statistischen Bundesamtes;
www.destatis.de (zuletzt zugegriffen am 11.04.2014)
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prognostiziert." Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel erzielten Umsatzen ent-
sprechen diese Werte aktuell einem relativen Umsatzanteil vonca. 9 - 10 %.

Abbildung 4:  Stationarer Handel und Internet-Handel

SHOP AT

MANGO.COM
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Quellen: eigene Aufnahmen

= Grundsdtzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente Gber den Internethandel ver-
trieben, jedoch ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den
Vorteilen des Online-Handels profitieren. GemaR den Angaben des Bundesverbandes E-
Commerce und Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 2016 nahezu zwei Drittel
des im interaktiven Handel"® erzielten Umsatzes in den fiinf Sortimentsgruppen Beklei-
dung, Bucher, Unterhaltungselektronik und -artikel, Schuhe sowie Haushaltswaren und -
gerdte erwirtschaftet.” Diese seit jeher ,onlineaffinen” Sortimentsgruppen werden vo-
raussichtlich auch zukiinftig die Umsatzzahlen und -zuwéchse im Online-Handel bestim-
men. Bislang relativ gering sind mit rd. 2 % die Anteile der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel an den Umséitzen des Online-Handels,*® aber auch hier werden deutliche
Zuwaéchse prognostiziert.

7" Quelle: Handelsverband Deutschland (HDE), Nettoumsatz im B2C-E-Commerce in Deutschland in den Jahren

1999 bis 2015 mit Prognose flir 2016 (in Milliarden Euro); Top 20 der umsatzstarksten Warengruppen im On-
line-Handel nach Umsatz (2016); www.handelsdaten.de

'8 Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Onlinehandel” auch der Vertriebsweg , Versandhan-

del" zu zéhlen.

' vgl. Interaktiver Handel in Deutschland 2016, bevh, 2017; Bundesverband E-Commerce und Versandhandel

Deutschland. Zugriff unter Abruf unter www.handelsdaten; Zugriff September 2017

20 ebenda
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= Essind jedoch nicht die reinen Onlinehdndler (Pure Player), die die Verdnderungen im
Einzelhandel bestimmen, vielmehr gewinnen Multichannel-Konzepte®' an Bedeutung.
Wiéhrend vormals reine Onlinehdndler mittlerweile auch Ladenlokale im stationdren Han-
del eroffnen (z. B. Cyberport), gehen einst ausschlieBlich stationdre Handler auch online.
Es werden in diesem Zuge unterschiedlichste Mischformen entwickelt, wie beispielsweise
Bestellung im Internet, Abholung im Laden vor Ort oder Umtausch bzw. Retoure vor Ort,
usw..

= Trotz aller Zuwachsraten wird der Online-Handel den stationdren Handel auch zukiinftig
nicht ersetzen kénnen, wenngleich sich der stationare Einzelhandel dem Online-Handel
bzw. der Digitalisierung nicht verschlieBen sollte. Einkaufsmotive, wie die personliche Be-
ratung im Geschaft, das Aus- bzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und / oder —
zumindest das Geflihl — einer direkten Verfligbarkeit der Ware, geniefRen in Kundenkrei-
sen weiterhin einen hohen Stellenwert. So kann auch der stationdre Einzelhandel vom
multioptionalen Kunden bzw. dem oben genannten Multi-Channel-Konzept profitieren.
Unter anderem Uber eigene Onlineshops oder Onlinemarktpldtze (wie z. B. bei den Onli-
neanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationdr prasenten Einzelhandelsunter-
nehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.
Die Vielfalt der Versendergruppen im Versand- und Online-Handel wird in der nachfol-
genden Grafik dargestellt.

Abbildung 5:  Anteile nach Versendergruppen im Online- und Versandhandel (2015)

2% 40/6
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® Multi-Channel-Versender gesamt
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Versender, die Heimat im Stationarhandel haben
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Quelle: Umsatz im Online- und Versandhandel nach Versendergruppen in Deutschland 2015, bevh 2016; Abruf
unter www .statista.com

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln und Drogeriewaren zeigen sich
spezifische Entwicklungen:

21 Bei dem Multi-Channel-Konzept verknilpfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebswe-

ges ohne bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel
entdeckt zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskandle und versucht tiber die verstarkte
Verknlpfung der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kundenspektrum zu erreichen.
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Auf der einen Seite beleben neue Handelsformate den Markt, dazu gehdren kleinere
Formate von Lebensmittelanbietern in gut frequentierten stadtischen Zentren oder Bring-
dienste — gekoppelt mit dem Internethandel.

Auf der anderen Seite steigen — vorzugsweise aulRerhalb zentraler Lagen — die Marktzu-
trittsgroBen von Lebensmittelanbietern bzw. werden entsprechend von Investoren und
Betreibern nachgefragt. GroRere Markte generieren einen groBeren —in der Regel liber
die reine Nahversorgung hinausgehenden — Einzugsbereich. Dies impliziert eine Verdnde-
rung der Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher Aus-
wirkungen. Es findet eine Netzausdliinnung zu Lasten der fuBldufigen Erreichbarkeit statt,
die Qualitdt der wohnungsnahen Grundversorgung kann nicht mehr aufrecht erhalten
werden bzw. die Funktion , kleinerer” Zentren in denen Lebensmittelanbieter einen wich-
tigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintrachtigt.

Verdanderungen der Betriebstypen lassen sich dabei auch in der Drogeriemarktbranche
feststellen. Mit der Schlecker-Insolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl und der Um-
satz der Drogeriemaérkte in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von
2011 bis 2012 von rd. 10.250 auf 3.855 Markte und damit um mehr als 60 %**. Damit
einher ging eine deutliche Ausdlinnung des Filialnetzes, was vor allem in diinner besiedel-
ten Bereichen und im landlichen Raum zu Versorgungsliicken fiihrte. Der Umsatz der
Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im Jahre 2011 auf 11,8 Mrd. Euro im Jahre 2012 um
rd. 13 %. Seither hat sich der Umsatz jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der Betrie-
be ist stetig angestiegen, wobei die Anzahl der Betriebe aus dem Jahre 2011 langst nicht
erreicht wird. Im Jahre 2015 sind es 4.475 Markte. Das entspricht einem Anteil von

43 % gegenlber 2011. Dabei ist festzuhalten, dass besonders die Wettbewerber dm-
drogeriemarkt und Rossmann deutliche Entwicklungen erfahren haben. Die ,,neuen”
Maérkte unterscheiden sich sowohl in den VerkaufsflichengréBen (500-800 m=2) deutlich
von Schlecker-Mérkten (150-250 m?), als auch im Angebot sowie im Erscheinungsbild
(breiteres Angebot, niedrige Regal, breitere Gange, Lichtdesign etc.).

Internethandel oder Bringdienste kénnen entstehende Liicken im Versorgungsnetz nur
sehr eingeschrénkt schlieBen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht
allein um die Versorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren geht, sondern auch um
Synergien mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklungen fiir die raumliche Planung

Die aufgefiihrten strukturellen und rdumlichen Angebotsverschiebungen stellen die rdumliche
Planung weiterhin vor groRe Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auBerhalb oder in peripheren Lagen im Randbereich
der Zentren halt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenanspriiche vieler Be-
triebskonzepte passen diese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedlungs-
strukturen. Die liberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder
denkmalgeschiitzten Bebauungsstrukturen in stddtischen Zentren kénnen die Flachenan-
spriiche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mit baulichen Eingriffen (Um-
baumaBnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfiillen.

22 vgl. KPMG AG Wirtschaftspriifungsgesellschaft (Hrsg.): Trends im Handel 2025; 2016
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Durch liberdimensionierte Einzelhandelsbausteine sowohl innerhalb als auch hauptséch-
lich auBerhalb der Zentren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz. Da-
bei sind es speziell die innenstadt-, aber auch nahversorgungsrelevanten Warenangebo-
te, die flr die Funktionsfahigkeit der stadtischen Zentren Beeintrdchtigungen mit sich
bringen kdnnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimenten groBfla-
chiger Anbieter mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu
(z. B. Mdbelanbieter).

Aufgrund eines Riickgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite

und -qualitdt des Einzelhandels droht ein Funktionsverlust der gewachsenen Zentren,
der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitdt nicht nur den Einzelhandel betrifft.
Dies kann sich durch uniforme und zumeist auch kurzlebige Geschaftstypen manifestie-
ren. Besonders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebots-
formen an Konkurrenzstandorten, vor allem auch auBerhalb der Zentren, ausgesetzt. Die
(Folge-)Nutzung von Leerstdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wieder
eine besondere Herausforderung dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung des Ein-
zelhandels und damit letztlich auch der Individualitat der Stadte.

Die Folge der wachsenden BetriebsgréRen und Konzentrationstendenzen auf der einen
und die Angebotsverschiebung an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite be-
wirkt vor allem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren
eine zunehmende Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung
der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandorten. Dies betrifft nicht nur land-
lich strukturierte Raume, sondern auch kleinere bzw. dlinner besiedelte Ortsteile in gré-
Reren Stadten.

5.2 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Zweibriicken ist mit ihren rd. 36.400 Einwohnern? die kleinste kreisfreie Stadt
Deutschlands. Sie befindet sich im Bundesland Rheinland-Pfalz in der Region Westpfalz und
grenzt an das Saarland an. Zu ihren direkt an das Stadtgebiet angrenzenden Nachbargemein-
den zédhlen die Stadt Hornbach im Siiden, die Kreisstadt Homburg im Norden, die Gemeinde
Kirkel und die Stadt Blieskastel im Westen sowie die Gemeinde Contwig im Osten. Zudem
befindet sich das Nachbarland Frankreich in unmittelbarer Ndhe.

Insgesamt ist Zweibrlicken mit allen Verkehrsmitteln gut erreichbar. Die Stadt ist mit vier ei-
genen Autobahnanschliissen (iber die Bundesautobahn A 8, die am Neunkircher Kreuz die A
6 schneidet und im weiteren Verlauf nach Mannheim / Frankfurt bzw. Saarbriicken/ Metz

fuhrt, ans nationale StraBenverkehrsnetz angeschlossen. Zudem bestehen durch die in Nord-
Sud-Richtung verlaufende B 424 gute Verbindungen ins Umland. Im Rahmen des regionalen

2 Finwohnerzahl der Stadt Zweibriicken (Stand: 06/2018); Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz
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offentlichen Personennahverkehrs besteht ein stiindlicher Anschluss nach Saarbriicken bzw.
Uber Pirmasens nach Kaiserslautern. Das nahe gelegene Homburg (rd. 12 km) besitzt einen
direkten Anschluss an das ICE-/ EC-/ IC-/ und IR-Streckennetz. Darliber hinaus ist die Stadt
Zweibriicken Uber die Verkehrsflughafen in Saarbrlicken (rd. 40 km), Luxemburg (rd. 120
km), Frankfurt-Hahn (rd. 120 km) und Frankfurt am Main (rd. 160 km) in das regionale und
internationale Flugnetz eingebunden.

Landesplanerische Versorgungsfunktion

Die Stadt Zweibriicken wurde im Zuge des Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz
2008 (LEP IV) als Mittelzentrum mit teilweise oberzentralen Funktionen im Zusammenhang
mit Homburg eingestuft. Damit ibernimmt Zweibriicken eine Uber die eigenen Grenzen hin-
ausgehende (Grund-) Versorgungsfunktion flir zahlreiche Umlandgemeinden. Im landespla-
nerisch zugewiesenen Mittelbereich wohnen (iber 50.000 Einwohner. Die nachstgelegenen
Oberzentren sind Saarbriicken in ca. 40 km westlicher Entfernung und Kaiserslautern in ca.
55 km nordostlicher Entfernung zu Zweibriicken.

Karte 1: Lage der Stadt Zweibriicken im Raum
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Siedlungsstruktur und Bevélkerungsverteilung

Das Stadtgebiet umfasst eine aktuelle Bevolkerungszahl von rd. 36.400 Einwohnern. Im Jahr
2008 betrug die Bevolkerungszahl noch rd. 38.400, was einem Bevdlkerungsriickgang von
etwa 5 % entspricht. Fiir den Prognosehorizont bis 2035 ist fiir Zweibriicken in einer oberen
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Prognosevariante von einer weiterhin negativen Entwicklung der Bevélkerungszahlen gegen-
uber 2018 auszugehen (-12 % bzw. rd. 32.000 Einwohner im Jahr 2030)**.

Tabelle 4: Zweibriicker Stadtteile mit Einwohnerzahlen
Erhebungseinheit Einwohner Anteil in %*
Kernstadt Zweibriicken 14.809 40,6 %
Bubenhausen-Ernstwerler 5.446 14,9 %
Ixheim 5.900 16,2 %
Mittelbach (inkl. Hengstbach) 1.587 4.4 %
Mdrsbach 1.043 29 %
Niederauerbach 4.082 11,2 %
Oberauerbach 1.283 3,5%
Rimschweiler 1.768 4,9 %
Wattweiler 797 22 %
Gesamtsumme 36.441 100 %

Quelle: Stadt Zweibriicken (Stand: Juni 2018), Einwohner mit Haupt- und Nebenwohnsitz;
*durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen; Abweichung in der Gesamt-
summe aufgrund statistischer Griinde der Haupt- und Nebenwohnsitzeinwohner

Die Stadt Zweibriicken ist in neun Stadtteile eingeteilt, wobei die Stadtstruktur durch einen
siedlungsrdaumlich zusammenhdangenden Siedlungskérper einerseits sowie mehreren dispers
gelegenen, landlich gepragten Vororten andererseits gepragt ist.

24 Bezogen auf die Einwohnerzahl der Stadt Zweibriicken (Stand: 2018); Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

(2015): Rheinland-Pfalz 2060. Vierte regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2013). Bad Ems
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Karte 2: Siedlungsstruktur des Zweibriicker Stadtgebietes
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018)

Der Siedlungsschwerpunkt liegt in der Kernstadt Zweibrlicken, von welchem die Siedlungs-
korper der tbrigen Stadtteile teilweise deutlich radumlich voneinander getrennt sind. Diese
zerstreute Siedlungsstruktur ist bedingt durch die Eingemeindung zahlreicher friiher eigen-
standiger Gemeinden. Aufgrund dessen sind aulRer der Kernstadt Zweibriicken die Stadtteile,
in denen liberwiegend unter 3.000 Einwohnern leben, ldndlich und dorflich gepragt. GroRere
gewerblich genutzte Flachen befinden sich westlich (u. a. Gewerbegebiet Wilkstralle) und
stdlich (u. a. FOC Zweibriicken) der Zweibriicker Innenstadt.
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5.3 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten
der IFH Retail Consultants, KéIn zurlickgegriffen. Diese werden durch die IFH-
Marktforschung bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhand von Bevélke-
rungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in einem Gebiet vor-
handene Kaufkraftpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachsparten beziehungsweise
Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadt Zweibriicken stellt sich fiir das Jahr
2018 wie folgt dar:

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Zweibriicken

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpo-
tenzial der Zweibriicker Wohnbevol-

Warengruppe kerung
pro Kopf Gesamt
(in Euro / Jahr) (in Mio. Euro)
Nahrungs- und Genussmittel 2.292 83,5
Blumen (Indoor) / Zoo 112 4.1
Gesundheit und Korperpflege* 370 13,5

Papier, Biirobedarf, Schreibwaren / Zeitungen / Zeitschrif-

ten / Blcher 170 6.2
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.944 107,3
Bekleidung 521 19,0
Schuhe / Lederwaren 141 5,1
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren 68 2,5
Spielwaren / Hobbyartikel 131 4,8
Sport und Freizeit 109 4.0
tberwiegend mittelfristiger Bedarf 970 35,3
Wohneinrichtung 121 4.4
Mobbel 305 111
Elektro / Leuchten 170 6,2
Elektronik / Multimedia 386 14,1
medizinische und orthopadische Artikel 76 2,8
Uhren / Schmuck 72 2,6
Bau- und Gartenmarktsortimente 572 20,9
uberwiegend langfristiger Bedarf 1.701 62,0

Kaufkraftpotenzial gesamt (inkl. ,Sonstiges")

Quelle: IFH Retail Consultants, KoIn — Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale Stand 2017; * inkl. freiverkaufli-
chen Apothekenwaren; durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Diesem monetdren Kaufkraftpotenzial von rd. 205 Mio. Euro liegt — unter Beriicksichti-

gung der Einwohnerzahlen — das 6rtliche Kaufkraftniveau in der Stadt Zweibrlicken zugrun-
de. Die sogenannte einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis der
ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrele-
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vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die
Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Kaufkraft in Zweibriicken vom Bundes-
durchschnitt (D=100) an. Aktuell verfiigt die Stadt Zweibriicken (ber eine einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer von 96,47, das heil3t, dass das Kaufkraftniveau unter dem
Bundesdurchschnitt liegt. Im Jahr 2008 lag die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bei
97,79 und damit leicht hoher als im Jahr 2018, jedoch auch bereits unter dem Bundesdurch-
schnitt®.

Tabelle 6: Kaufkraftpotenzial und -kennziffern in der Umgebung
Saarbriicken (OBZ) 178.151 1.015,5 97,29
Kaiserslautern (OBZ) 98.520 543,3 94,49
Homburg (MZ) 41.974 2424 98,43
Zweibriicken (MZ) 36.441 205,8 96,47
Blieskastel (MZ) 21.033 124,2 100,40
Contwig (GZ) 4.757 26,9 97,10
Hornbach (OZ) 1.478 8,1 94,19
Althornbach (OZ) 732 4,2 99,30
Battweiler (OZ) 698 4.1 99,41
Kdshofen (OZ) 674 39 99,33
GroSbundenbach (OZ) 338 1,9 97,15

Quelle: IFH Retail Consultants KéIn - Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 2016/2017; (Indexwert: Bun-
desdurchschnitt D = 100); durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
OBZ = Oberzentrum, MZ = Mittelzentrum, GZ = Grundzentrum, OZ = Ohne zentral6rtliche Funktion
* gewichtete Kaufkraft

Das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Stadt Zweibriicken (96,47) bewegt
im Durchschnitt der Kommunen im Umfeld. Insgesamt kann festgestellt werden, dass die im
Einzugsgebiet vorhandene Kaufkraft im Mittel zuweilen leicht (beispielsweise Althornbach
99,30) unter dem Bundesdurchschnitt liegt. Lediglich die Stadt Blieskastel liegt leicht tiber
dem Durchschnitt mit einem Kaufkraftniveau von 110,40. Im regionalen Vergleich mit den
néchstgelegenen Gemeinden bewegt sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt
Zweibrticken auf einem durchschnittlichen Niveau (vgl. Tabelle 6, Karte 3).

%> Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Zweibriicken — Fortschreibung des

Einzelhandelskonzeptes. Dortmund

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Karte 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Region
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von IfH (2016 und 2017), © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

5.4 Ergebnisse der Online-Befragung

Ein weiterer methodischer Baustein der primarstatistischen Datenerhebung war die Befragung
der Zweibriicker Innenstadthandler tiber ihre Online-Aktivitdten im Bereich des Einzelhandels.
Die Online-Aktivitat des stationdren Handels kann ein wichtiger Indikator fiir die Bewertung
des lokalen Handels sein. Hierbei ist die Verknlpfung zwischen verschiedenen Vetriebsmog-
lichkeiten im online- und offline-Handel (,, cross- bzw. multi-channel” Vertriebswege) im digi-
talen Zeitalter hdufig eine wichtige Strategie, um sich im starken Einzelhandelswettbewerb zu
positionieren. So ergeben sich im ,Online-Zeitalter”, insbesondere fiir den kleinteiligen
inhabergefiihrten Einzelhandel, neuartige Vertriebswege als Perspektive, jedoch sehen
gleichzeitig auch viele dieser Handler den Online-Handel als Gefahr fiir ihre eigene Existenz.

Der Standort , Innenstadt”, als Zentrum des Handels, ist deshalb heute besonders stark ge-
fragt die verschiedenen Vertriebswege zu kombinieren und sichtbar zu machen. Die Erhe-
bung zielte daher darauf ab, einen Einblick der Vernetzung des lokalen stationdren Handels in
der Zweibriicker Innenstadt mit dem Online-Handel zu erhalten. Befragt wurden dazu zahl-
reiche Innenstadthandler, sowohl Filialisten als auch inhabergefiihrte Fachgeschafte.

%6 Weitere Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 6.
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Gefragt wurde in diesem Zusammenhang:
= Ist eine eigene Website vorhanden (Ja / Nein)?
= Ist ein eigener Online-Shop vorhanden (Ja / Nein)?

= Oder wird das eigene Warenangebot iiber andere bekannte Online-Shops (z. B. amazon,
ebay) verkauft?

Insgesamt wurden 107 Handler im Zweibrlicker Innenstadtbereich befragt. Die Befragungs-
ergebnisse lassen sich wie folgt kurz skizzieren:

= Rund 70 % der befragten Betriebe besitzen eine eigene Website, auf der sie ihren Betrieb
bzw. ihr Warenangebot présentieren.

= Nur 25 % aller Betriebe fiihren einen eigenen Online-Shop und nutzen das Internet ne-
ben ihrem stationdren Einzelhandel als Verkaufsplattform. Eigene Online-Shops werden
in der Regel nur von groReren Filialisten angeboten. Der Anteil bei den inhabergefiihrten
Betrieben im Innenstadtbereich ist sehr gering.

= Auch andere Vertriebsplattformen des Internets werden in Zweibriicken kaum genutzt.
Lediglich 3 % aller befragten Betriebe verkauft das Warenangebot tiber andere géngige
Online-Shops.

Die Befragungsergebnisse zeigen deutlich, dass der stationare Einzelhandel die wichtigste
Plattform des Innenstadt-Handels in Zweibriicken ist.

Der innerstadtische Zweibrlicker Einzelhandel nutzt derzeit das Internet kaum als zusétzliche
Absatzméglichkeit. Hierfiir ergibt sich — insbesondere flir den kleinteiligen und inhaberge-
filhrten Einzelhandel — ein entsprechendes Wachstumspotenzial.
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6 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlicksichtigung der tibergeordneten Rahmenbedingungen werden im Folgenden das
Standortprofil und die Einzelhandelsstruktur der Stadt Zweibriicken dargestellt. Im Rahmen
des Standortprofils werden sowohl einzelhandelsrelevante als auch stadtebauliche Gesichts-
punkte betrachtet. Auf Grundlage der im Juni / Juli 2018 durchgefiihrten flichendeckenden
primérstatistischen Einzelhandelserhebung und der stddtebaulichen Beurteilung der Versor-
gungsstandorte wird die derzeitige Angebotssituation im gesamten Zweibrlicker Stadtgebiet
bewertet.

Diesbezlglich ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei der nachfolgenden Analyse um eine
~Momentaufnahme” des einzelhandelsrelevanten Angebotes zum Erhebungszeitpunkt han-
delt. Zu einem spéteren Zeitpunkt erfolgte BetriebsschlieBungen oder betriebliche Verédnde-
rungen konnten nur bedingt beriicksichtigt werden.

6.1 Gesamtstidtische einzelhandelsrelevante Kennziffern

Der einzelhandelsrelevante Angebotsbestand in der Stadt Zweibriicken stellt sich zum Zeit-
punkt der Erhebung wie folgt dar:

Die gesamtstadtische Verkaufsfliche von rd. 113.200 m? verteilt sich auf insgesamt
341 Einzelhandelsbetriebe. Im Vergleich zu dem bestehenden Einzelhandelskon-
zept aus dem Jahr 2006 zeigt sich sowohl hinsichtlich der Gesamtverkaufsflache
(2006: rd. 93.000 m?) als auch in Bezug auf die Gesamtanzahl der Betriebe (2006:
335 Betriebe) eine positive Entwicklung®. Diese Entwicklung widerspricht dem bun-
desdeutschen Trend einer leicht riicklaufigen Entwicklung von Betrieben.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betrdgt rd. 330 m2 und liegt
damit sehr deutlich tiber dem bundesdeutschen Schnitt von rd. 230 m2. Die bundes-
weit zu beobachtende Verkaufsflaichenausweitung, bei einer sich gleichzeitig vollzie-
henden absoluten Abnahme der Einzelhandelsbetriebe ist in Zweibriicken nicht fest-
zustellen. Wobei in Zweibriicken auch eine Reihe von groBflachigen Betrieben vor-
handen ist und somit in diesem Fall diesen Wert splirbar erhéhen. Insbesondere die
groRformatigen Betriebe, wie M&bel Martin und Globus Baumarkt, spielen hierbei
eine entscheidende Rolle.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betrdgt rd. 3,1 m2 pro Ein-
wohner und rangiert damit — losgel6st von branchenspezifischen Betrachtungen —
deutlich Gber dem bundesdeutschen Mittel von rd. 1,5 m2 pro Einwohner. Auch im
Vergleich zu anderen Kommunen dhnlicher GréRenordnung liegt dieser Wert deut-
lich tiber dem Durchschnitt. Zum Vergleich: Der diesbeziigliche Durchschnittswert al-
ler Kommunen mit 25.000 — 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker +
Kruse Datenbank betrdgt rd. 2,0 m2. Auch hier liegt die Stadt Zweibriicken deutlich

27" Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept firr die Stadt Zweibriicken — Fortschreibung des

Einzelhandelskonzeptes. Dortmund
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Uber dem Durchschnitt. Hierbei tragt jedoch auch das FOC zur iberdurchschnittli-
chen Angebotsausstattung bei.

= ErwartungsgemaR liegen die quantitativen Angebotsschwerpunkte in der nahver-
sorgungsrelevanten Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (rd. 18.500 m?2
Verkaufsflache) sowie in der flichenintensiven Branche Mébel (rd. 22.600 m? Ver-
kaufsfliche). Aber auch die in der Regel (innerstddtische) Leitbranche Bekleidung
weist mit rd. 19.700 m? Verkaufsfliche eine hohe quantitative Bedeutung auf.

Angebotssituation nach Warengruppen
Tabelle 7: Einzelhandelssituation in Zweibriicken nach Warengruppen

Anteil an Ge- einwohnerbe-

Verkaufsfliche samtverkaufs- zogene LEL Anzahl
Warengruppe : . kaufsflachen- :
(in m2) flache Betriebe
(in %) ausstattung
- (in m?/ Kopf)

Nahrungs- und Genussmittel 18.550 16,4 % 0,51 76
Blumen (Indoor) / Zoo 3.150 2,8 % 0,09 7
Gesundheit und Koérperpflege 3.000 2,7 % 0,08 16
PI?S / Zeitungen / Zeitschriften / 1.450 13% 0,04 8
Biicher

uberwiegend kurzfristiger Bedarf 26.150 23,1 % 0,72 107
Bekleidung 19.700 17,4 % 0,54 93
Schuhe / Lederwaren 4.700 4,2 % 0,13 21
GPK / Haushaltswaren 3.350 3,0 % 0,09 9
Spielwaren / Hobbyartikel 850 0,8 % 0,02 5
Sport und Freizeit 4.100 3,6 % 0,11 16
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 32.700 28,9 % 0,90 144
Wohneinrichtung 5.750 51 % 0,16 14
Mobel 22.600 20,0 % 0,62 8
Elektro / Leuchten 2.300 2,0 % 0,06 4
Elektronik / Multimedia 1.100 1,0 % 0,03 11
mEFiIZIHISChe und orthopédische 1300 11% 0,04 14
Artikel

Uhren / Schmuck 1.050 0,9 % 0,03 14
Baumarktsortimente 13.450 11,9 % 0,37 14
Gartenmarktsortimente 6.400 57 % 0,18 8
uberwiegend langfristiger Bedarf 53.900 47,6 % 1,48 87
Sonstiges 450 0,4 % 0,01 3
Gesamt 113.200 100 % 3,11 341

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Juni / Juli 2018, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen moglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher;
GPK = Glas / Porzellan / Keramik
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Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Mit rd. 18.500 m? Verkaufsflache entfallt der drittgroBte Verkaufsflaichenanteil
(rd. 16 %) der Gesamtverkaufsflache auf die nahversorgungsrelevante Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel. Auch der zweitgroBte Anteil der Betriebe (76
Betriebe, rd. 22 %) ist dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusam-
menhang insbesondere auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien,
Metzgereien) eine wesentliche Rolle spielen. Die einwohnerbezogene Verkaufsfla-
chenausstattung von 0,51 m?2/ Einwohner in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel (vgl. Tabelle 7) liegt Giber dem bundesdurchschnittlichen Orientierungs-
wert von aktuell rd. 0,40 m2/ Einwohner. Dieser Giberdurchschnittliche Wert unter-
streicht eine gute Angebotsausstattung in dieser Warengruppe®.

Auch die Angebotsausstattungen in den librigen Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs sind, insbesondere im Vergleich zu Stadten dhnlicher GréRenordnung, als
umfangreich einzustufen. Auch in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo

(rd. 3.200 m?2 Verkaufsflache) zeigt sich hinsichtlich der einwohnerbezogenen Ver-
kaufsflachenausstattung ein leicht iiberdurchschnittlicher Wert mit 0,09 m2 / Ein-
wohner.

In Summe entfallen mit rd. 26.200 m2 rd. 23 % der gesamtstddtischen Verkaufsfla-
che sowie mit 107 Betrieben rd. 31 % aller Einzelhandelsbetriebe auf tiberwiegend
dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnende Einzelhandelsangebote.

Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
In den Warengruppen des Uberwiegend mittelfristigen Bedarfs konzentriert sich ein
Verkaufsflichenangebot von rd. 32.700 m2, was einem Anteil von ca. 29 % an der
gesamtstadtischen Verkaufsflache entspricht. Der quantitative Angebotsschwerpunkt
liegt dabei in der Leitbranche Bekleidung, die mit einer Gesamtverkaufsfldche von
rd. 19.700 m2 Uber rd. 17 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche verfiigt. Auch
hier spielt entsprechend das FOC Zweibriicken eine wichtige Rolle und tragt zur gu-
ten Ausstattung bei.

In den ebenfalls zentrenpragenden Leitbranchen Schuhe / Lederwaren, Glas / Por-
zellan / Keramik / Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel sowie Sport und
Freizeit zeigen sich gesamtstddtische Verkaufsflachen zwischen 850 m2 und

4.700 m?, was Anteilen zwischen 0,8 und 4,2 % am gesamten Verkaufsflichenan-
gebot der Stadt Zweibrlicken entspricht. Die einwohnerbezogenen Verkaufsflaichen-
ausstattungen bewegen sich Gber den Durchschnittswerten vergleichbar groler
Stadte.

Mit einer einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstattung von 0,90 m?2 / Ein-
wohner fir tiberwiegend mittelfristige Bedarfsguter stellt sich das aktuelle Angebot
im Zweibrlcker Einzelhandel rein unter quantitativen Gesichtspunkten als gut bezie-
hungsweise als deutlich Gber dem Bundesdurchschnitt liegend dar.

28 Eine Bewertung der Qualitdt und der rdumlichen Komponente erfolgt in Kapitel 5.4.
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Angebotssituation des Giberwiegend langfristigen Bedarfs
Mit insgesamt rd. 53.900 m? Verkaufsfliche nehmen die Warengruppen der langfristi-
gen Bedarfsstufe einen Anteil von rd. 48 % am gesamtstddtischen Verkaufsflichenan-
gebot ein. Die absolut groBten warengruppenspezifischen Verkaufsflichenanteile entfal-
len dabei auf Mobel (rd. 22.600 m2). Das Verkaufsflichenangebot verteilt sich dabei auf

insgesamt nur acht Betriebe.

Die einwohnerbezogenen Verkaufsflaichenausstattungen im langfristigen Bedarfsbereich
weisen ein Spektrum zwischen 0,03 m2 / Einwohner (Uhren / Schmuck) und 0,62 m2/
Einwohner (Mobel) auf, was in erster Linie ebenfalls auf den Fldchenanspruch der ein-
zelnen Produkte zuriickzufiihren ist. Im Vergleich zu den durchschnittlichen, warengrup-
penspezifischen Verkaufsflichenausstattungen vergleichbar groBer Stadte mit mittelzent-
raler Versorgungsfunktion zeigt sich, dass sich auch die Warengruppen des langfristigen
Bedarfs durchweg liber dem Durchschnitt bewegen (1,48 m2 / Einwohner®).

2 Dieser Wert basiert auf Vergleichsdaten aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank fiir Stidte und
Gemeinden zwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern.
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6.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebotes

Die kleinrdumige Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick auf
die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegender
Bedeutung. Die nachfolgenden Analyseschritte geben daher einen dezidierten Uberblick Giber
die raumliche Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes im Zweibriicker Stadtgebiet.
Differenziert nach Stadtteilen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkaufsfla-
chenangebot der Stadt Zweibrlicken wie folgt dar:

Tabelle 8: Verteilung der Betriebe und Verkaufsflache auf die Zweibriicker
Stadtteile (z. T. gerundete Werte)

Kernstadt Zweibriicken 14.809 153 27.210 24 %
Bubenhausen-Ernstweiler 5.446 32 52.220 46 %
Ixheim 5.900 18 6.750 6 %
Mittelbach

(inkl. Hengstbach) 1587

Mdrsbach 1.043

Niederauerbach 4.082 17 5.390 5%
Oberauerbach 1.283 2 < 100 <1%
Rimschweiler 1.768 119 21.760 19 %
Wattweiler 797

Quelle: eigene Berechnung auf Grundlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stadt Zweibriicken,
Juni / Juli 2018 sowie Einwohnerzahlen der Stadt Zweibrlicken (Stand: 06 / 2018) * gerundete Werte

Insgesamt ist eine radumliche Konzentration des Einzelhandelsangebots in den Stadt-
teilen Kernstadt Zweibrlicken und Bubenhausen-Ernstweiler (Ergdnzungsstandort
WilkstraBe) festzustellen. Mit rd. 185 Betrieben befinden sich knapp 55 % aller An-
bieter beziehungsweise mit rd. 80.000 m? Verkaufsflache iiber 70 % des gesamt-
stadtischen Verkaufsflichenangebotes innerhalb dieser beiden Stadtteile. Die Ange-
botsschwerpunkte liegen dabei insbesondere in der Zweibrlicker Innenstadt als auch
an dem Erganzungsstandort WilkstraRRe, der zahlreiche groBfléchige Einzelhandelsbe-
triebe beheimatet.

Eine weitere Verkaufsflichenkonzentration befindet sich im Stadtteil Rimschweiler,
der circa 3,5 km siidlich der Kernstadt Zweibrlicken liegt. Dort sind insgesamt 119
Einzelhandelsbetriebe lokalisiert, die tiber eine Verkaufsfliche von rd. 21.800 m?
verfligen. Innerhalb dieses Stadtteils befinden sich rd. 19 % der gesamtstadtischen
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Verkaufsflache. Grund fiir die vergleichsweise hohe Konzentration an kleinflichigen
Einzelhandelsbetrieben ist das dortige Fashion Outlet Zweibrlicken.

In den Ubrigen Stadtteilen ist das vorhandene Angebot insgesamt sehr kleinteilig
und beschrankt sich zumeist auf Lebensmittelladen, Betriebe des Lebensmittelhand-
werks und Getrdnkemarkte.

Raumlich-funktionale Angebotsstruktur

In Bezug auf die radumlich-funktionale Angebotsstruktur ist insbesondere die Zweibrticker
Innenstadt hervorzuheben. Die Zweibriicker Innenstadt mit ihrem zentralen Versor-
gungsbereich ist der siedlungsrdaumliche und kulturelle Mittelpunkt des Stadtgebietes. Neben
dem zentralen Versorgungsbereich ist aus Sicht des Einzelhandels im Zweibrlicker Stadtgebiet
vor allem der Erganzungsstandort WilkstraBe von Bedeutung fiir die rdumlich-funktionale
Versorgungsstruktur des Zweibriicker Einzelhandels. Dort angesiedelt sind zahlreiche groffla-
chige Anbieter aus allen Bedarfsbereichen. Zudem ist das Fashion Outlet Zweibriicken ein
wichtiger Bestandteil der Angebotsstruktur. Dieser ist jedoch zu den beiden anderen Ange-
botsstandorten bezogen auf die BetriebsgroRen kleinteiliger aufgestellt und die Einzelhan-
delsbetriebe verfligen Gberwiegend — typischerweise flr ein FOC — der mittelfristigen Be-
darfsstufe zuzurechnende Einzelhandelsangebote. Dariiber hinaus teilen sich die restlichen
Einzelhandelsbetriebe auf die teilweise sehr kleinen Zweibriicker Stadtteile auf.

An den zuvor genannten Angebotsstandorten stellt sich das quantitative Verkaufsflichenan-
gebot derzeit wie folgt dar:

Beziiglich der Betriebsanzahl und der Verkaufsflichenausstattung setzt sich die Zwei-
briicker Innenstadt (zentraler Versorgungsbereich) vom iibrigen Stadtgebiet ab. In diesem
Stadtraum konzentriert sich auBerhalb des Fashion Outlets sowohl die groBte Anzahl an
Betrieben (107) als auch ein Gberwiegender Teil der Verkaufsflaiche des Zweibrtlicker
Stadtgebietes (rd. 13.600 m2). Das in diesem Bereich lokalisierte Angebot verteilt sich auf
verschiedene Lagen und Dichten. Der eindeutige Angebotsschwerpunkt innerhalb der In-
nenstadt entféllt auf Angebote des mittelfristigen Bedarfs (rd. 5.700 m2 Verkaufsflache)
und hier insbesondere auf die Warengruppe Bekleidung (rd. 3.400 m? Verkaufsflache).

Vom gesamtstddtischen Verkaufsflichenangebot entfdllt damit rd. 12 % auf diesen
zentralen Bereich, die durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb liegt bei rd. 127 m?2,
was auf eine insgesamt sehr kleinteilige Angebotsstruktur schlieRen lasst, die lediglich
punktuell durch grofflaichige Betriebsformen sowie das Fashion Outlet Zweibrlicken mit
zahlreichen kleinflachigen Betrieben erganzt wird.

Eine weitere Angebotskonzentration zeigt sich im Ergdnzungsstandort WilkstraRe. Bei
einer Gesamtverkaufsfliche von rd. 45.000 m? (rd. 40 % der gesamtstadtischen Ver-
kaufsfliche) sind in diesem Bereich 13 Einzelhandelsbetriebe anséssig, wobei die groR-
ten Verkaufsflaichenanteile auf Angebote des langfristigen Bedarfs (rd. 40.000 m2 Ver-
kaufsflache) entfallen. Die in diesem Bereich anséssigen Einzelhandelsbetriebe konzent-
rieren sich im Wesentlichen entlang der WilkstralRe sowie der Autobahn A8.

Ein weiterer bedeutsamer Angebotsstandort ist das Fashion Outlet Zweibriicken mit rd.
20.000 m2 Gesamtverkaufsflache und zahlreichen Betrieben (111). Aufgrund der Viel-
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Einzelhandelskonzept flr die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

zahl an Betrieben unterstiitzt es gerade im mittelfristigen Bedarfsbereich die kleinteilige
Angebotsausstattung.

= Im librigen Stadtgebiet auBerhalb der genannten Standorte sind iberwiegend kleinteili-
ge und nahversorgungsrelevante Angebote lokalisiert. Eine Ausnahme hiervon bilden
Gewerbegebiete in denen groBflachige Lebensmittelbetriebe angesiedelt sind. Dazu zahlt
insbesondere der Standort Etzelweg im Stadtteil Ixheim, der eine Reihe von diesen Be-
trieben beheimatet.

Karte 4: Einzelhandelsschwerpunkte in Zweibriicken

Morsbach

Oberauerbach

Niederauerbach

-
T
W

_Zweibriicken

ErnstweiLe_r-
Bubenhauseng

Wattweiler

[ Rimschweiler .

Mittelbach »

Hengstbach

Nutzungssituation
B Einzelhandelsbetrieb

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018
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Grofflachiger Einzelhandel
Aktuell bestehen in Zweibriicken 20 groBflachige Einzelhandelsbetriebe® mit einer
Gesamtverkaufsflache von rd. 61.600 m2. Obwohl diese Betriebe nur rd. 6 % aller
Betriebe darstellen, umfassen sie mehr als die Halfte (55 %) des gesamtstadtischen
Verkaufsflachenangebots.

Rund 24.000 m2 Verkaufsflache, d. h. fast rd. 40 % der Verkaufsflache der groRfla-
chigen Anbieter, entfdllt auf den Anbieter Mdbel Martin aus der Hauptbranche
Mébel. Dartiber hinaus spielt auch der Lebensmitteleinzelhandel mit rd. 20 % der
Verkaufsflachenanteile eine wichtige Rolle.

Karte 5: Réaumliche Verteilung der groBflachigen Einzelhandelsanbieter

GroRflachiger Einzelhandel

Mérsbach @ Nahrungs- und Genussmittel

@ Blumen (Indoor) / Zoo

@ Bekleidung

@ Schuhe / Lederwaren

o e @ Sport und Freizeit
erauerbac

Niederauerbach 8w Baumarktsortimente

@ Gartenmarktsortimente

o { we Mobel
Zweibriicken

Ernstweiler-
Bubenhausen

Niederauerbach

Wattweiler

Mittelbach

Rimschweiler. @

\Ernstweiler- f - /
Bubenhausen, X @

Hengstbach

Rimschweiler

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

0 Grolflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine

eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als groRflachiger Betrieb erfolgte bislang nach § 11 (3) BauNVO
ab einer Bruttogeschossflache von rd. 1.200 m2. Die relevante Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tatbe-
stand der Grofflachigkeit ab einer Verkaufsfliche von 800 m?2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4
C 10.04, 4 C 14.04, 4 C3.05 und 4 C 8.05).
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Leerstehende Ladenlokale?"

31

32

Zum Erhebungszeitpunkt kénnen im gesamten Stadtgebiet insgesamt 61 leerste-
hende Ladenlokale mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 5.700 m? identifiziert
werden®. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rd. 15 % der Ladenlokale und
rd. 5 % der Verkaufsfliche. Die Leerstandsquote liegt damit in Bezug auf die Be-
triebe Uber der ,natiirlichen Fluktuationsrate” von bis zu 10 %.

Der groBte Teil der leerstehenden Verkaufsflache befindet sich im zentralen Versor-
gungsbereich der Zweibriicker Innenstadt. Somit ist der gréRte Anteil in der zentra-
len Lage zu finden. Die meisten leerstehenden Ladenlokale sind sehr kleinteilig und
verfligen Uber meist deutlich weniger als 100 m2 Verkaufsflache. Alle Leerstande be-
finden sich in stddtebaulich integrierten oder zentralen Lagen.

Die Erhebung der Leerstdnde wurde in enger Abstimmung mit der Stadt Zweibriicken geprift. Hierbei werden
nur Leerstdnde aufgefiihrt, die einzelhandelsrelevant sind und in Zukunft auch dieser Nutzung zugefiihrt wer-
den kénnten.

Die tatsachlich leerstehende Verkaufsflache wird tiber dem genannten Wert liegen, da einige Ladenlokale
nicht einsehbar waren und demnach die Verkaufsflichen weder ausgemessen noch geschatzt werden konn-
ten.
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Karte 6: Leerstande in der Stadt Zweibriicken
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primdrstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018

Angebotssituation nach Lagekategorien
Eine differenzierte Betrachtung der rdumlichen Verteilung des Einzelhandelsangebotes hin-
sichtlich der stadtebaulichen Integration, d. h. der Unterscheidung zwischen

m Lage in einem zentralen Versorgungsbereich im Sinne der 8§ 2 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO (z. B. zentraler Versorgungsbereich Innen-
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stadt Zweibriicken®)

= sonstigen stadtebaulich integrierten Lagen, d. h. umliegenden Wohnsiedlungsberei-
chen unmittelbar zugeordnete Standorte oder

m stadtebaulich nicht integrierten Lagen, d. h. Gewerbe- und Industriegebieten (z. B
Gewerbegebiet WilkstraBe), ,Griine-Wiese"-Standorten, Standorten im AulRenbereich,
zeigt folgendes Bild:

Abbildung 6:  Verteilung der Verkaufsfliche und Betriebe nach Lagen

8.000 m?

20.400 m?

339 Betriebe Gesamtverkaufsflache: rd. 113.000 m?

m Zentrale Bereiche = stddtebaulich integrierte Lage m stadtebaulich nicht integrierte Lage = FOC m Sonderstandorte

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

m  Uber alle Angebotsstandorte im Zweibriicker Stadtgebiet zeigt sich, dass sich ein groBer
Teil der Betriebe (rd. 34 % beziehungsweise 114 Betriebe) innerhalb der zentralen Be-
reiche befindet. Der Uiberwiegende Anteil der gesamtstadtischen Verkaufsflache ist
hingegen an Sonderstandorten (rd. 40 % beziehungsweise 45.300 m?) lokalisiert. Wei-
tere rd. 20.000 m2 befinden sich an dem Sonderstandort Fashion Outlet Zweibrlicken.
Somit ist insgesamt rd. 77 % der Verkaufsflache in stddtebaulich nicht integrierten La-
gen zu finden.

= Zusammen mit den sonstigen stadtebaulich integrierten sind liber 50 % der Betriebe
und knapp 18 % der Gesamtverkaufsflaiche in integrierten Lagen zu finden. Es han-
delt sich entsprechend tiberwiegend um kleinflachige Betriebe mit einer durchschnittli-
chen Verkaufsfliche von weniger als 200 m2. Ergdnzend zu den zuvor genannten Lage-
kategorien befinden sich 33 % der Betriebe im Fashion Outlet Zweibrticken.

3 Die Analyse greift auf die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche aus dem Einzelhandelskonzept

aus dem Jahr 2008 zurlick.
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Insgesamt gesehen zeigt sich somit ein deutlich differenziertes Bild zwischen der raumli-
chen Verteilung der Betriebe und ihrer Verkaufsflache. Insbesondere die groBformatigen
und autokundenorientierten Standorte pragen — neben der eher kleinteiligen strukturier-
ten Innenstadt — die Zweibriicker Einzelhandelsstruktur.

Im Vergleich zu dem letzten Einzelhandelskonzept hat sich das Bild in Bezug auf die An-
gebotsverteilung nach den Lagekategorien nicht relevant verandert. Hinsichtlich der Ver-
teilung der Verkaufsflichenanteile dominieren weiterhin die Sonder- bzw. Erganzungs-
standorte in Zweibrlicken. Darliber hinaus zeigt sich bei den Betrieben in stddtebaulich
integrierten und zentralen Lagen weiterhin eine kleinteilige Struktur.

6.3 Angebotssituation im Stadtgebiet - Weitere Kennwerte im Vergleich

Nachfolgend werden ausgewahlte warengruppenspezifische Kennwerte des Zweibrticker
Einzelhandels mit der letzten Bestandserhebung aus 2006 verglichen. Hierbei liegt der Fokus

auf der Darstellung relevanter Veranderungen im Zweibriicker Stadtgebiet.

Tabelle 9: Gesamtstadtische Angebotssituation — Vergleich zu 2006 in ausge-

wahlten Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 11.900 18.550
Gesundheits- u. Kérperpflegeartikel 2.400 3.000
Bekleidung 17.300 19.700
Schuhe / Lederwaren 5.200 4.700
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 3.800 3.350
Spielwaren / Hobbyartikel 1.000 850

Sport und Freizeit 3.200 4.100
Wohneinrichtung 4.800 5.750
Mébel 18.500 22.600
Elektro / Leuchten 1.500 2.300
Elektronik / Multimedia 1.100 1.100
Medizinische und orthopéadische Artikel 900 1.300
Uhren / Schmuck 800 1.050

Quelle: primdarstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Juni / Juli 2018, Junker und Kruse (2008): Einzel-
handels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Zweibriicken — Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes. Dortmund

In den innenstadt- als auch nahversorgungsrelevanten Warengruppen ist eine stei-
gende Entwicklung der Verkaufsflachenausstattung zu beobachten. Insbesondere in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist eine Steigerung der Verkaufsfliche um
rd. 40 % zu beobachten. Hierbei macht sich insbesondere der finale bauliche Ausbau des
Hilgard Centers bemerkbar, der 2006 noch nicht abgeschlossen war. Zudem fanden Er-
weiterungen bzw. Neuansiedlungen von neuen Lebensmittelgeschaften statt.
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Auch im Bekleidungsbereich ist bedingt durch das Wachstum des Fashion Outlets eine
Steigerung der Verkaufsflache seit 2006 sichtbar.

In den Warengruppen Schuhe / Lederwaren, Glas / Porzellan / Keramik / Haus-
haltswaren und Spielwaren / Hobbyartikel ist — wie im Bundestrend — eine leicht riick-
gangige Verkaufsflaiche zu beobachten.

Auch in den mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, wie z. B.in der Warengruppe Mébel
ist eine steigende Entwicklung der Verkaufsflaiche vorhanden.

Insgesamt gesehen spricht das Wachstum in vielen Branchen dafiir, dass der Standort
Zweibrlcken fir viele Unternehmen attraktiv ist. Durch zahlreiche neue und weitere An-
siedlungs- und Erweiterungsanfragen ist diesbezliglich auch eine positive Entwicklung ab-

zulesen.
Tabelle 10: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Zweibriicken —
Vergleich zu 2006 in ausgewahlten Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel 1.840 2.640
Gesundheits- u. Korperpflegeartikel 1.140 930
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 810 780
Bekleidung 5.830 3.440
Schuhe / Lederwaren 650 770
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren 700 360
Spielwaren / Hobbyartikel 870 480
Sport und Freizeit 570 610
Wohneinrichtung 810 700
Elektronik / Multimedia 690 380
Medizinische und orthopédische Artikel 640 930
Uhren / Schmuck 530 490

Quelle: primdarstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Juni / Juli 2018, Junker und Kruse (2008): Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Zweibriicken — Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes.
Dortmund

Im zentralen Versorgungsbereich der Zweibrlicker Innenstadt ist seit 2006 ein leichter
Riickgang der Gesamtverkaufsflache sichtbar. Dies erkldrt sich u. a. durch die Schlie-
Rung des sogenannten , City Outlets”. Im Zuge einer Umstrukturierung an dem ehemali-
gen Standort wurde in dem Bereich u. a. ein neuer Lebensmitteldiscounter angesiedelt.
Diese Eroffnung dieses Marktes im Dezember 2018 ist bereits in den Angaben berlick-
sichtigt und wird durch das Wachstum in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
sichtbar.
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Insgesamt zeigt sich im Bekleidungsbereich seit 2006 ein Riickgang der Verkaufsflache
um rd. 2.400 m2. Hierbei kommt die innerstddtische Konkurrenzsituation durch das
Fashion Outlet Zweibriicken als auch der Wegfall von Anbietern, wie Sinn Leffers oder
Goebes Modehaus sowie von einigen kleineren Anbietern zu tragen. Insgesamt sind 15
Betriebe im Bekleidungsbereich seit 2006 in der Innenstadt weggefallen.

Auch die Anzahl der Betriebe insgesamt ist seit 2006 von 125 auf 107 Betriebe im Jahr
2018 riicklaufig. Wobei der grolite Riickgang im Bekleidungsbereich festzustellen ist.

Auch in den Warengruppen Elektronik / Multimedia und Sport und Freizeit ist eine
leicht riickldufige Tendenz festzustellen. Dies entspricht jedoch dem Bundestrend und ei-
ner steigenden Entwicklung im Online-Handel in diesen Warengruppen.

AuBerhalb der genannten Warengruppen ist hinsichtlich der Verkaufsflache in den (ibri-
gen Warengruppen eine weitestgehend stabile Entwicklung ablesbar.

Vergleich der Passantenfrequenz im Jahr 2006 und im Jahr 2018

Waéhrend der Passantenfrequenzzahlung wurden Passanten aller Art, also sowohl Radfahrer
als auch FulRganger, erfasst, die die beiden Z&hllinien in der FuRgangerzone berschritten
haben. Als Messpunkte wurden, wie in Karte 7 dargestellt, der nérdliche und stidliche Ein-
gangsbereich der FuRgangerzone der HauptstraBe ausgewahlt. Gezahlt wurde an zwei ver-
schiedenen Wochentagen (Dienstag und Mittwoch, 03.07.2018 und 04.07.2018) zu ver-
schiedenen Uhrzeiten, jeweils zwischen 11 und 12 Uhr bzw. 15 und 16 Uhr bei jeweils son-
nigen Wetter.

34

Leichte Unterschiede zu den Erhebungsstandorten im Jahr 2006.
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Karte 7: Verortung der Passantenfrequenzzahlung im Jahr 2018

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

Abbildung 7:  Ergebnis der Passantenfrequenzzahlung im Jahr 2018

Dienstag, 3.7.2018, sonnig Mittwoch, 4.7.2018, sonnig
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Quelle. eigene Darstellung auf Basis einer eigenen Erhebung im Juli 2018
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Im Ergebnis sind pro Intervall zwischen rd. 1.200 bis maximal 1.800 Passanten in der FuB-
gangerzone in beiden Abschnitten gemessen worden. In der Summe waren dies flir einen
ganzen Tag rd. 2.800 bzw. rd. 3.000 gezahlte Passanten insgesamt. Der siidliche Bereich ist
in fast allen gemessen Zeitabschnitten deutlich hoher frequentiert. Trotz Wochenmarkt ist das
Ergebnis am Dienstag nicht deutlich héher. Insgesamt ist das Messergebnis im Verhaltnis zur
StadtgroRe als erfreulich zu bezeichnen. Im Vergleich zu 2006 sind keine negative Entwick-
lung ablesbar. Dort wurden bei einer Messung im November des Jahres rd.1.500 Passanten
auf der HauptstraBe gezéhlt.

6.4 Stadtebauliche Analyse der Angebotsschwerpunkte

Im Folgenden gilt es, den bestehenden Hauptgeschéaftsbereich sowie die zentralen Bereiche
in den Zweibriicker Stadtteilen unter strukturellen und staddtebaulichen Gesichtspunkten zu

bewerten. Dieser Analyseschritt dient der Ableitung der radumlichen Abgrenzung der zentra-
len Versorgungsbereiche und bildet damit die Grundlage fiir einen wesentlichen Bestandteil
des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Zweibrticken.

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren
die nachfolgenden Erlauterungen zur raumlich-funktionalen Angebotsstruktur auf dem be-
stehenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008.

Das heiBt: Alle zentralen Bereiche und Sonderstandorte wurden entsprechend ihrer damali-
gen Funktion und Abgrenzung in die Analyse eingestellt. Im Rahmen der Fortschreibung ist
es allerdings moéglich, dass — entsprechend der einzelhandelsrelevanten Entwicklung in den
letzten Jahren sowie unter Bertiicksichtigung des derzeitigen Angebotsbestandes — zu den
damals abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen und Sonderstandorten im Konzeptteil
dieses Einzelhandelskonzeptes (ab Kapitel 7) neue hinzukommen bzw. ,alte” zurlickgenom-
men werden.

6.4.1 Zentraler Bereich Hauptgeschaftszentrum Zweibriicken

Der Hauptgeschaftsbereich der Stadt Zweibrticken stellt sich weiterhin fiir die Gesamtstadt als
siedlungsraumlicher, wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt dar. Der multifunktionale
Ortsmittelpunkt ist geprdgt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistun-
gen, Offentlichen Einrichtungen und Wohnen.

Seit dem letzten Einzelhandelskonzept hat die Stadt Zweibriicken die Aufwertung des 6f-
fentlichen Raumes vorangetrieben. So wurde die Hauptlage des Hauptgeschaftsbereiches,
die Hauptstralle, und die anliegenden Bereiche saniert und das Stadtmobiliar erneuert. Die
Umgestaltung des 6ffentlichen Raumes im Kernbereich der Innenstadt macht sich durch ein
erfreuliches und modernes Erscheinungsbild bemerkbar. So wurden insgesamt rd. 6,2 Mio.
Euro in das Sanierungsgebiet in der Zweibrlcker Innenstadt investiert®. In der Folge profitiert
auch der Handel durch die Modernisierungsmafinahmen in den letzten Jahren. Entsprechen-

% Quelle: Stadt Zweibriicken
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de Investitionen seitens der Handler als auch der Immobilienbesitzer entlang der Hauptstrale
sind sichtbar. Zudem wurde auch der Zentrale Omnibusbahnhof am Alexanderplatz aufge-
wertet. Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters wurde zudem ein neuer Magnet-
betrieb installiert, der neue Kundenfrequenzen auslésen wird.

Obwohl bereits deutlich positive Verdnderungen in der Innenstadt wahrnehmbar sind, gibt es
dennoch einige Problem-Immobilien, die das Erscheinungsbild triiben. Dazu zdhlen neben
den thematisierten Leerstidnden auch Fassaden, die einen teilweise sehr schlechten baulichen
Zustand aufweisen. Insgesamt besteht noch ein sichtbarer privater Investitionsstau und die
Chance das Gesamtbild noch zu verbessern. Die beschriebenen Verdnderungen im Zweibrdi-
cker Handel, insbesondere im Bereich des ehemaligen City-Outlets am ZOB, sind Chancen
zur Attraktivierung des Stadtbildes.

Die Zweibriicker Innenstadt gliedert sich in verschiedene Teilrdume, die unterschiedliche
stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Qualitdten besitzen. Insbesondere die Kerninnen-
stadt entlang der HauptstralRe zeigt eine kleinteilige Struktur der Bebauung und hat heute
eine gute Aufenthaltsqualitdt im 6ffentlichen Raum. Die Frequenz in diesem Bereich ist wei-
terhin im Verhdltnis zur StadtgroRe als gut zu bezeichnen (vgl. auch dazu Kapitel 6.3). Die
Kerninnenstadt setzt sich liberwiegend aus inhabergefiihrtem Einzelhandel sowie aus einer
Reihe von Dienstleistern zusammen. Das Angebot wird durch bekannte Filialisten ergénzt.

Zusatzlich bilden sich durch die stddtebaulichen Strukturen zahlreiche verwinkelte und
kleinteilige Stadtrdume aus, die innerhalb der Innenstadt einzelne und ansprechende Quartie-
re ausbilden. Dazu zahlen insbesondere die prdgnanten Stadtplatze, wie der Alexander- oder
der Hallplatz. Durch ihre GréBe und Lage nehmen sie innerhalb der Innenstadt eine Ein-
gangs- und Verbindungsfunktion war. Beide genannten Pldtze sind somit fiir den Besucher
auch wichtige Eingangsbereiche zum Zweibrlicker Handel. Insbesondere der Hallplatz hat in
seiner jetzigen Gestaltung Schwachen. Gleiches gilt fiir das dort beheimatete Einkaufszent-
rum, der Hallplatz-Galerie. Das Center verfligt zwar tiber zwei strukturpragende Betriebe
(C&A sowie den Lebensmittelanbieter CAP), leidet jedoch gleichzeitig an zahlreichen Leer-
stdnden sowie einer unterdurchschnittlichen Besucherfrequenz. Die zahlreichen und gréReren
Leerstdnde bieten eine Mdglichkeit groBere Anbieter dort anzusiedeln. Méglicherweise ist
eine bauliche Revitalisierung des Centers notwendig.

Im Bereich der Alexanderplatzes und des ZOB fand in den letzten Jahren eine kontinuierli-
che Aufwertung statt. Im Zuge der Aufwertung / Umnutzung der Kernimmobilie des ehema-
ligen City-Outlets sind weitere positive Impulse — auch fiir die angrenzende Fruchtmarkt-
strafRe — wahrscheinlich.

Die Hauptlage des Zweibrilicker Hauptgeschaftsbereiches erstreckt sich im Wesentlichen auf
den als FuRgdngerzone gestalteten Bereich entlang der HauptstraBe. Hinzu kommen noch die
zahlreichen direkt angrenzenden EckstraRen, die sich zwischen der Alexanderstralle und der
RosengartenstraBBe befinden. Den einzelhandelsrelevanten Kern bildet die als FuBganger-
zone ausgebildete HauptstraRe, die aufgrund ihrer stddtebaulichen Gestaltung und weiteren
Aufwertungsmalnahmen die ,Flaniermeile” der Zweibrlicker Kernstadt bildet. Neben zahl-
reichen inhabergeflihrten Fachgeschéften finden sich dort auch typische Filialisten, wie sie in
gut funktionierenden FuBgangerzonen zu finden sind, wieder.

Die Nebenlagen der Zweibriicker Innenstadt werden im Wesentlichen von zahlreichen klei-
nen SeitenstraBen gebildet. Den ,Kern" der Nebenlage bildet die FruchtmarktstraBe. Nord-
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lich Gbergehend als LammstraBe ist sie deutlich von Dienstleistern und kleinteiligen — zumeist
spezialisierten — Facheinzelhandel gepragt. Der inhabergefiihrte Einzelhandel tritt dort deut-
lich zurlick. Aufgrund des stddtebaulichen Gesamtbildes und des Besatzes aus Dienstleistern
und Handlern ist sie weiterhin als klar erkennbare Achse des Zweibriicker Einzelhandels zu
erkennen. Zwar ist der Besatz vielfach einfach und zum Teil discountlastig gehalten, jedoch
stellt sie eine wichtige Ergdnzung zum (ibrigen Handel in der Innenstadt dar. In Richtung des
Zweibriicker Bahnhofes ist zudem eine vergleichsweise hohe Anzahl an Leerstanden zu be-
obachten. Trotz einiger Schwachen kann die Lage in Zukunft zur Arrondierung des Handels
auch als Kopplungseffekt zwischen Handel und Dienstleistung beitragen. Gegenliber der
HauptstralBe sind diese NebenstraBen und Nebenlagenstraen ein wichtiges ,Gelenk”, wel-
ches die Besucher und Kunden zu Angeboten in der FuRgédngerzone flihrt. Durch die GroRe
der Zweibriicker Innenstadt sind zahlreiche dieser Nebenlagen durch groBere Liicken im Nut-
zungsbestand gekennzeichnet, die noch durch diverse Dienstleistungsanbieter gefiillt wur-
den.

Die Lage und die Ausdehnung des Zweibriicker Hauptgeschaftsbereiches, die in dem beste-
henden Einzelhandelskonzept differenziert wurde, haben sich in Bezug auf die relevanten
Themenfelder (Dichte, Verteilung der Geschafte, Atmosphére etc.) nicht signifikant verdn-
dert. Es ist jedoch anhand des Besatzes (Einzelhandel und Dienstleistung) erkennbar, dass seit
dem letzten Einzelhandelskonzept kein Zugewinn an Nutzungen in den Randbereichen des
zentralen Versorgungsbereiches (Abgrenzung aus dem Jahr 2008) stattfand. Dies betrifft vor
allem die NebenstraBe der Hauptlage, die PoststralRe und RitterstraBe sowie die langgezoge-
ne KaiserstraBBe. Diese Bereiche werden deutlich durch Wohnnutzungen dominiert. Eine An-
siedlung von strukturpragenden Einzelhandelsbetrieben erscheint aus diesem Grund und der
dortigen Parzellenstruktur unwahrscheinlich.

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung (Juni / Juli 2018) insgesamt 34 La-
denlokale mit mindestens rd. 3.400 m? Verkaufsfliche leer. Gegenliber dem ,alten” Zwei-
briicker Einzelhandelskonzept ist die Anzahl der Leerstande somit leicht steigend (Erhe-
bungszeitpunkt 2006: 22). Insgesamt sind in der Hallplatz-Galerie sowie im Bereich der
FruchtmarktstraBe zwei rdumliche Konzentrationen festzustellen. In der Gesamtheit gesehen
ist mit rd. 100 m2 pro Betrieb eine sehr kleinteilige Leerstandsstruktur zu erkennen. Mit einer
Leerstandsquote von rd. 24 % der Ladenlokale und rd. 20 % der Fldche ist eine Leerstands-
problematik zu erkennen. Generell ist zu beriicksichtigen, dass kleine Ladenlokale in Neben-
lagen in der Regel nur eingeschrankt als Einzelhandelsflichen vermarktbar sind, so dass Fol-
genutzungen an diesen Standorten sowohl durch Einzelhandel, aber vor allem auch durch
Dienstleistungen oder Gastronomie in Erwdgung zu ziehen sind.

Die ehemalige Parkbrauerei im nérdlichen Siedlungsbereich der Kernstadt, die auBerhalb
der vorgenommenen Abgrenzung aus dem Jahr 2008 liegt, stellt aufgrund ihrer baulichen
Dimension seit Jahren eine sichtbare Problemimmobilie der Stadt Zweibriicken dar. Sie wird
jedoch zukiinftig zu einer Mischnutzung aus Wohnen, Dienstleistung und kleinflichigem
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel umstrukturiert und der Bereich insgesamt deutlich
aufgewertet.

Insgesamt zeigt sich eine heterogene Einzelhandelsstruktur in der Zweibriicker Innenstadt,
die typische und groBere Filialisten mit kleinteiligem inhabergefliihrtem Einzelhandel durch-
mischt. Dabei ist unter stddtebaulichen und funktionellen Gesichtspunkten trotz der groRen
Ausdehnung der Innenstadt ein groRtenteils kompaktes Zentrum zu erkennen. Dies liegt

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



nicht zuletzt an seiner vitalisierten stidtebaulichen Struktur, die durch attraktive Gastrono-
mie- und Einzelhandelsangebote erganzt wird und somit eine hohe Nutzungsdichte auf der
bandartigen Struktur entstehen l3sst.

Die rdumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots (differenziert nach GréRenklassen und
Bedarfsstufen) im zentralen Bereich Innenstadt Zweibriicken stellt sich aktuell wie folgt dar:

Karte 8: Zentraler Bereich Hauptgeschaftszentrum Zweibriicken

i L]
Hallplatz Galerie ™ B
&3 o
2 o
-,
-

| BN

Abgrenzung GroRflachiger Einzelhandel Sonstiger Einzelhandel GréRenklassen

[ zvB 2008 @ Nahrungs- und Genussmittel Bedarfsstufen 0 <100 m? Gesamtverkaufsflache
O 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache

i B kurzfristige Bedarfsstufe
@ Bekleidung [] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache

B mittelfristige Bedarfsstufe
O langfristige Bedarfsstufe

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018);
primdrstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018; Abgrenzung gemal EHK 2008

Lage und Struktur des zentralen Bereiches:
Zentrale Lage im Stadtgebiet sowie zentrale Lage in der Kernstadt Zweibriicken (rd.
14.800 Einwohner); eingebettet in die Giberwiegend kleinteiligen Siedlungsstruktur und
Gebédudekubaturen der Innenstadt.

Bei der Zweibrtlicker Innenstadt kann von einem ,zweigeteilten Zentrum" mit unter-
schiedlichen Lagen gesprochen werden. Zum einen befindet sich Giberwiegend kleinteili-
ger Facheinzelhandel mit zahlreichen Filialisten entlang der FuRgdngerzone und zum an-
deren gibt es den Bereich um die FruchtmarktstraBe, die Gberwiegend von Dienstleistern
und stark spezialisierten Facheinzelhdndler geprégt ist.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Juni / Juli 2018) befanden sich insgesamt 107
Betriebe in diesem zentralen Bereich, die eine Verkaufsflache von rd. 14.000 m2 auf sich
vereinen. Die nachstehende Tabelle 11 zeigt eine differenzierte Angebotsverteilung im zent-
ralen Bereich Innenstadt nach Verkaufsflachen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der
gesamten Einzelhandelsverkaufsflache.

Tabelle 11: Angebotssituation im zentralen Bereich Innenstadt
Anteil an
Warengruppe Verka'ufsfléiche Anzaf-ll o6 Gesamtverkaufs-
(in m?) Betriebe .

flache
Nahrungs- und Genussmittel 2.640 23 14 %
Blumen (Indoor)/Zoo < 100 1 3%
Gesundheit und Kérperpflege 930 8 31 %
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 780 5 53 %
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.430 37 17 %
Bekleidung 3.440 20 18 %
Schuhe/Lederwaren 770 5 16 %
GPK/Haushaltswaren 360 3 11 %
Spielwaren/Hobbyartikel 480 3 57 %
Sport und Freizeit 610 2 15 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 5.660 33 17 %
Wohneinrichtung 700 7 12 %
Mobel 240 1 1%
Elektro/Leuchten 340 3 15 %
Elektronik/Multimedia 380 6 34 %
medizinische und orthopadische Artikel 930 13 73 %
Uhren/Schmuck 490 6 46 %
Baumarktsortimente 420 1 3%
Gartenmarktsortimente < 100 - <1%
uberwiegend langfristiger Bedarf 3.520 37 7%
Sonstiges - - -
Gesamt 13.610 107 12 %

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Juni / Juli 2018, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen moglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Blcher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Nutzungsprofil

= Mit einer Gesamtverkaufsflache von knapp 14.000 m?2 entfillt rd. 12 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache auf den Zweibrlcker Hauptgeschaftsbereich. Damit ist der
Bereich gemessen an seiner Verkaufsflache nur der dritt groRte Standort in Zweibrticken.
Gemessen an der Zahl der angesiedelten Betriebe ist er jedoch der zweitgroBte Standort
(107 Betriebe) in Zweibrticken.
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GrofRte Anbieter sind das Bekleidungsgeschaft C&A, der Lebensmittelanbieter CAP so-
wie der Lebensmittelanbieter Netto Marken-Discount?>°.

Es sind fast alle Angebote aller Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, quantitati-
ver Schwerpunkt liegt in den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches (rd.
42 % der Verkaufsflache in dem zentralen Bereich beziehungsweise absolut rd.

5.700 m?2). Die zweitgroBte Angebotskonzentration ist mit rd. 4.400 m2 in den Waren-
gruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches, insbesondere im Sortiment Nahrungs-
und Genussmittel (rd. 2.600 m2 und 23 Betriebe), zu verzeichnen.

Weiterhin pragend fiir den zentralen Bereich ist die groRe Anzahl an kleinteiligen Ein-
zelhandelsbetrieben (durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb: rd. 130 m2), die sich
sowohl aus tiberregional bekannten Filialisten, wie beispielsweise dm, Thalia und C&A
als auch aus inhabergefiihrten Fachgeschéften zusammensetzen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung befanden sich 34 Leerstinde im Hauptgeschaftsbereich®’,
die eine Verkaufsflache von rd. 3.400 m2 auf sich vereinen. Bei insgesamt 141 Ladenein-
heiten entspricht dies einer Giberdurchschnittlichen Leerstandsquote von tiber 20 %.
Bis zu 10 % leerstehender Verkaufsfliche kénnen in einer Kommune noch als Grenzwert
fur eine natirliche Fluktuationsrate gelten. Die vergleichsweise hohe Leerstandsquote
wirkt sich negativ auf das Erscheinungsbild und die Struktur des Einzelhandels in Zwei-
briicken aus.

Erreichbarkeit des zentralen Bereiches
Durch die zentrale Lage im Ortsteil ist der zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw als auch
zu FuB sehr gut tber die umliegenden WohnstralRen erreichbar.

Die Zweibriicker Innenstadt bietet ausreichend Stellplatzangebote fiir den motorisierten
Individualverkehr. Diese werden zum einen Uber eine Vielzahl von Parkplatzen und zum
anderen durch Parkhduser (beispielsweise Parkhaus am Hallplatz) vorgehalten.

Der Anschluss an das libergeordnete stadtische Strafennetz erfolgt liber mehrere Kreis-,
Bundes- und Landesstrallen (u. a. Gber die L471) sowie die Autobahn A 8, welche den
zentralen Bereich mit den (ibrigen Stadtteilen sowie dem weiteren Umland anbinden.

Ein direkter Anschluss des zentralen Bereiches an den lokalen OPNV ist durch den Bahn-
hof gegeben, der den Bereich u. a. an diverse Buslinien anbindet.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
Quantitativ neben dem Ergdnzungsstandort Wilkstralle sowie dem Sonderstandort
Fashion Outlet Zweibrticken ist der zentrale Bereich Hauptgeschaftszentrum der bedeu-
tendste Versorgungsbereich der Stadt Zweibriicken; aus siedlungsrdumlicher, stadte-

% Der Markt befand sich zum Zeitpunkt der Erhebung bereits im Bau und wurde als Bestand beriicksichtigt.

Mittlerweile wurde der Markt eroffnet.

" Die Datengrundlage der erhobenen Leerstinde wurde durch die Stadt Zweibriicken iiberpriift. Es handelt sich

dabei um leerstehende Betriebseinheiten, die einer moglichen einzelhandelsrelevanten Nutzung zugefiihrt
werden kénnten.
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baulicher und nutzungsstruktureller Sicht der wichtigste Einzelhandels- und Angebots-
standort im Stadtgebiet.

Der Bereich Gibernimmt weiterhin die Versorgungsfunktion fiir das gesamte Stadtgebiet sowie
in Teilen fiir den Verflechtungsbereich der Umlandregion.

6.4.2 Zentraler Bereich Hilgard Center

Der zentrale Bereich Nahversorgungszentrum Hilgard Center im Stadtteil Kernstadt Zweibr(i-
cken befindet sich rd. 600 m (Luftlinie) nordlich der Innenstadt. Der Anfang 2000 entwickelte
Bereich erstreckt sich im Wesentlichen auf einer Ldnge von rd. 200 m zwischen der Hofen-
felsstrafRe und der HilgardstraBe. Im Rahmen der Erstellung des , alten” Zweibriicker Einzel-
handelskonzeptes wurde die planerische Entwicklung beriicksichtigt und gutachterlich beur-
teilt. Nach dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes 2008 erfolgte der finale bauliche Aus-
bau des Standortes.

In dem gesamten Bereich ist eine Angebotsmischung bestehend aus Einzelhandel, Dienst-
leistung und Wohnen festzustellen, wobei die Einzelhandelsnutzung deutlich von den struk-
turprdgenden Lebensmittelmarkten dominiert wird. Der restliche Einzelhandel ist Giberwie-
gend nahversorgungsorientiert und wird durch einen Textildiscounter erganzt.

Durch die vergleichsweise hohe Nutzungsdichte aus Dienstleistern (u. a. Praxis fir Physio-
therapie, Frisére, Wellness- und Gastronomieangebote) und Handlern ist ein klarer Zen-
trencharakter ablesbar. Zudem sind die vorhandenen Anbieter sehr gut in die umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche integriert und kénnen daher im fuBlaufigen Bereich viele Einwohner
in der Zweibrlicker Kernstadt erreichen. Neben Angeboten aus den genannten Bereichen sind
auch kulturelle Angebote, wie die Jugendblicherei der Stadt Zweibriicken, in dem Bereich
lokalisiert. Zudem ist geplant den Bereich in den ndchsten Jahren weiter stddtebaulich aufzu-
werten. Unter anderem soll die ehemalige Hauptschule Nord umgestaltet und durch weitere
kulturelle Angebote ergénzt werden.

Aktuell stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot im zentralen Bereich rdum-
lich betrachtet wie folgt dar:
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Karte 9: Zentraler Bereich Hilgard Center
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primdrstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018; Abgrenzung geméR EHK 2008

Lage und Struktur des zentralen Bereiches
Lage innerhalb des Siedlungskerns des Zweibrticker Stadtteils Zweibriicken (rd. 14.800
Einwohner).

Kompakte Angebotsstruktur, die sich Giberwiegend auf der HofenfelsstraBBe orientiert. Es
handelt sich dabei iiberwiegend um strukturprdgende Lebensmittelbetriebe.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Tabelle 12: Angebotssituation im zentralen Bereich Hilgard Center
Warengruppe VerkanfoiéChe Anzar.“ e Ges:n::\e/:r:ufs-
(in m?) Betriebe fliche
Nahrungs- und Genussmittel 3.360 3 18 %
Blumen (Indoor)/Zoo 110 - 4 %
Gesundheit und Korperpflege 880 2 29 %
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 130 1 9%
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.480 6 17 %
Bekleidung 570 1 3%
Schuhe/Lederwaren < 100 - <1%
GPK/Haushaltswaren 210 - 6 %
Spielwaren/Hobbyartikel < 100 - 6 %
Sport und Freizeit < 100 - <1%
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 850 1 3%
Wohneinrichtung < 100 - 1%
Mébel - - -
Elektro/Leuchten < 100 - <1%
Elektronik/Multimedia < 100 - 2%

medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren/Schmuck - - -
Baumarktsortimente < 100 - <1%
Gartenmarktsortimente <100 - <1%
Uberwiegend langfristiger Bedarf 140 - <1%
Sonstiges < 100 - 9%
Gesamt 5.510 7 5 %

Quelle: eigene Berechnungen (Abweichungen durch Rundungen méglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschrif-
ten / Blcher; GPK = Glas / Porzellan / Keramik

Nutzungsprofil
= Die Gesamtverkaufsfliche von rd. 5.500 m2 verteilt sich auf insgesamt 7 Einzelhandels-
betriebe.

m  Der Einzelhandelsbesatz setzt sich Gberwiegend aus nahversorgungsrelevanten Angebo-
ten zusammen. Mit einem Edeka- und Aldi-Markt sind zwei groRere Magnetbetriebe im
zentralen Bereich vorhanden.

m  Zahlreiche Dienstleistungs- und Kulturangebote (u. a. Praxis fiir Physiotherapie, Frisore,
Jugendblicherei, Wellness- und Gastronomieangebote) in dem Bereich runden das An-
gebot an.
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Erreichbarkeit des zentralen Bereiches
Durch die zentrale Lage in der Kernstadt ist der zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw als
auch zu FuB sehr gut Gber die umliegenden WohnstralRen erreichbar.

Der Anschluss an das libergeordnete stadtische StraBennetz erfolgt Giber Hofenfels-
stralRe, welche den zentralen Bereich mit der Innenstadt sowie dem weiteren Umland an-
binden.

Stellplatzangebote flir den motorisierten Individualverkehr werden zum einen stralRen-
begleitend entlang der angrenzenden Wohn- und ErschlieBungsstraBen angeboten und
zum anderen sind weitere Parkplatze im Kern des Bereiches auf den Parkplatzen der gro-
Reren Lebensmittelbetriebe vorhanden.

Ein direkter Anschluss des zentralen Bereiches an den lokalen OPNV ist durch die eine
Bushaltestelle gegeben, die den Bereich u. a. an die Zweibriicker Innenstadt anbindet.

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
Das Hilgard Center ist aufgrund seines Angebotsumfangs und seiner Angebotstiefe dem
zentralen Bereich Innenstadt zwar insgesamt unterzuordnen, kann jedoch durch die Le-
bensmittelméarkte eine Giber dem Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktion fiir die
Zweibrlicker Kernstadt Gbernehmen. Mit den weiteren Angeboten in dem Bereich be-
steht ein gutes Angebot zur Versorgung der Bevolkerung. Die Ndhe zur Innenstadt 16st
insgesamt gesehen auch positive Synergieeffekte durch einen Kopplungseinkauf mit an-
deren innerstadtischen Sortimenten aus.

Die ansdssigen Lebensmittelbetriebe kdnnen die Nahversorgungsfunktion fiir die um-
liegenden Wohnsiedlungsbereiche erfillen.

Insgesamt kénnte der Standortbereich des Hilgard Centers aus gutachterlicher Sicht
nach wie vor aufgrund seiner Angebotsausstattung als zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum eingeordnet werden. Im Rahmen eines fachlichen Austausches
bzw. einer Vorpriifung der Entwurfsfassung des Einzelhandelskonzeptes durch die Struk-
tur- und Genehmigungsdirektion (SGD) Siid kommt die Behérde jedoch zu der Einschat-
zung, dass es sich bei dem zentralen Bereich nicht um einen zentralen Versorgungsbe-
reich im Sinne des BauGBs bzw. der BauNVO handelt. In Abstimmung mit der Stadt
Zweibrticken soll die Einschdtzung der SGD zu dem Bereich im Rahmen des fortgeschrie-
benen Einzelhandelskonzeptes umgesetzt werden. In der Folge wird der Bereich zukiinf-
tig nicht als zentraler Versorgungsbereich eingeordnet. Bei dem Standortbereich handelt
es sich somit um einen Bestandsstandort mit Entwicklung.
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6.4.3 Sonderstandort Fashion Outlet Zweibriicken

Das Fashion Outlet Zweibriicken (FOC) befindet sich im Zweibriicker Stadtteil Rimschweiler
und liegt rd. 4 km (Luftlinie) 6stlich von der Zweibriicker Innenstadt entfernt. Der Bereich
erstreckt sich im Wesentlichen auf einer Lange von rd. 450 m entlang der L480. Die Gesamt-
verkaufsflache von rd. 20.400 m?2 verteilt sich auf insgesamt 111 Einzelhandelsbetriebe.

Der grofte einzelne Betrieb innerhalb des FOC ist hier mit rd. 900 m2 Verkaufsflache der
Sportanbieter ,Nike". Als Outlet offeriert Waren aus Teilen des Markenartikel-Sortiments
eines Herstellers unterhalb der (blichen Preise fiir diese Waren im Facheinzelhandel®®. Es be-
steht dariiber hinaus ein besonderes sortimentsspezifisches Marken- und Designerangebot in
dem FOC.

Aktuell stellt sich das Einzelhandelsangebot raumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 10: Fashion Outlet Zweibriicken (FOC)
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[] 400 - 800 m* GVKF

GroRflachiger Einzelhandel
«, © Sport und Freizeit

peeEEE O pEEEE: Bl -

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018);
primarstatistische Daten wurden fiir das Fashion Outlet Zweibriicken durch die Stadt Zweibrlicken zur Verfiigung
gestellt (Stand: 2018)

Das Outlet Center existiert seit 2001 an dem Standort in der Stadt Zweibriicken. Seit dem
letzten Einzelhandelskonzept wurde die Gesamtverkaufsfliche um rd. 5.000 m2 Verkaufsfla-
che erweitert und es fand ein Betreiberwechsel statt. Das Center verfiigt (iber einen Ange-
botsmix aus typischen ,FOC-Sortimenten” und ist auch in Bezug auf die Markenvielfalt mit

38 Definition der im FOC zuldssigen Waren siehe Glossar im Anhang dieses Konzeptes.
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zahlreichen bekannten und internationalen Marken sehr gut ausgestattet. Entsprechend hat
das Center ein groRRrdumiges Einzugsgebiet und lockt auch weiterhin zahlreiche Kunden und
Besucher aus dem benachbarten Ausland — insbesondere aus Frankreich — zu sich.

Tabelle 13: Angebotssituation im Factory Outlet Center Zweibriicken
Warengruppe VerkanfoiéChe Anzar.“ e Ges:mn::rir;ufs-
(in m?) Betriebe fliche
Nahrungs- und Genussmittel 170 1 <1%
Blumen (Indoor)/Zoo - - -
Gesundheit und Korperpflege 200 2 7%
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher - - -
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 370 3 1%
Bekleidung 13.490 67 69 %
Schuhe/Lederwaren 1.460 11 31 %
GPK/Haushaltswaren 560 4 17 %
Spielwaren/Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit 3.130 13 77 %
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18.640 95 57 %
Wohneinrichtung 480 3 8 %
Mébel - - -
Elektro/Leuchten - - -

Elektronik/Multimedia - - -

medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren/Schmuck 560 7 53 %

Baumarktsortimente - - R

Gartenmarktsortimente - - -
uberwiegend langfristiger Bedarf 1.040 10 2%
Sonstiges 380 3 83 %

Gesamt 20.430 111 18 %

Quelle: primdrstatistische Daten wurden fiir das Fashion Outlet Zweibriicken durch die Stadt Zweibriicken zur
Verfligung gestellt (Stand: 2018), eigene Berechnungen (Abweichungen durch Rundungen moglich); PBS
= Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher; GPK = Glas / Porzellan / Keramik

Das Fashion Outlet besitzt weiterhin eine Gberwiegend monostrukturierte Nutzungsstruktur,
neben den Einzelhandelsbetrieben ergdnzen nur einige wenige gastronomische Einheiten das
Angebot des Standortes. Das Fashion Outlet liegt verkehrsglinstig sehr gut erschlossen in der
Nahe der Autobahnausfahrt der A 8 und besitzt ein umfassendes kostenfreies Stellplatzange-
bot in direkter Ndhe zu den hier angesiedelten Shops. Vor diesem Hintergrund ist das FOC
weiterhin als PKW-kundenorientierter Angebotsstandort zu charakterisieren.

Die spezielle Angebotsstruktur des Fashion Outlets zeichnet den Standort als eigenstandi-

gen, vom restlichen Einzelhandelsangebot der Stadt klar abzugrenzenden Einzelhandels-
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standort aus, dessen Angebote trotz sortimentsspezifischer Uberschneidungen nicht als (we-
sentliche) Konkurrenz zum innerstadtischem Hauptgeschéaftszentrum zu bewerten sind. Das
Fashion Outlet stellt vielmehr einen Sonderstandort dar, der eine (liber-)regionale Ausstrah-
lung entfaltet.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Planungshoheit tiber die Entwicklung an dem
Standort bei dem Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz (ZEF) liegt. Die Entscheidungs-
und Steuerungsmaoglichkeiten seitens der Stadt Zweibriicken sind weiterhin deutlich begrenzt.

6.4.4 Sonderstandort Umfeld DOZ

Der im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 definierte Sonderstandort Umfeld DOZ
grenzt direkt an das Fashion Outlet Zweibriicken (vormals: DOZ) an und wurde als Standort
zur Ansiedlung von grofflachigen nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. In-
nerhalb des Standortes befindet sich lediglich ein kleiner Betrieb aus dem Bereich der Gar-
tenmarktartikel. Seit 2008 fand somit keine Entwicklung durch den Zweckverband Entwick-
lungsgebiet Flugplatz (ZEF) statt. GemaB dem aktuellen giiltigen Bebauungsplan ,, Umfeld
DOZ - 1. Anderung" ist die Fliche, die der Standort umfasst als Parkplatzfliche fir das
Fashion Outlet Zweibriicken ausgewiesen.

Karte 11: Angebotssituation Sonderstandort Umfeld DOZ
Abgrenzung Sonstiger Einzelhandel (> 800m?)
[ s0 2008 Bedarfsstufen
GroRflichiger Einzelhandel m istige Bedarf:
@ Sport und Freizeit B mittelfristige Bedarfsstufe
@ langfristige Bedarfsstufe
O Sonstiges
s aa GroRenklassen

0 <100 m? GVKF
O 100 - 399 m* GVKF
[ 400 - 800 m* GVKF

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018);
primarstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018;Abgrenzung gemaR EHK 2008
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Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage ist der Standort nach wie vor als PKW-
kundenorientierter Angebotsstandort zu klassifizieren, jedoch ist aufgrund des glltigen Be-
bauungsplanes ,Umfeld DOZ - 1. Anderung"” eine Weiterentwicklung nicht umsetzbar. Aus

diesem Grund wird auf eine konzeptionelle Ausweisung innerhalb des ,neuen” Zweibrlicker
Einzelhandelskonzeptes als potentieller Standort fiir groRflachige nicht-innenstadtrelevante
Betriebe verzichtet.

6.4.5 Ergidnzungsstandort WilkstraB3e

Der Erganzungsstandort WilkstraBe befindet sich in stadtebaulich nicht integrierter Lage im
westlichen Siedlungsbereich der Zweibriicker Kernstadt und ist rd. 1,3 km (Luftlinie) von dem
zentralen Bereich Innenstadt entfernt. Der Bereich erstreckt sich im Wesentlichen entlang der
Autobahn A 8 und versorgt als Ergdnzungsstandort des grofRflachigen Einzelhandels die ge-
samte Stadt und den landesplanerisch zugewiesenen Verflechtungsbereich mit tiberwiegend
nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten. Durch seine derzeitige Angebotsstruktur und Aus-
stattung erreicht er dabei eine liberregionale Strahlkraft, die bis ins benachbarte Ausland
(Frankreich und Luxemburg) reicht.

Durch seine verkehrsglinstige Lage an der Autobahn A 8 weist der Ergdnzungsstandort eine
stark autokundenorientierte Angebotsstruktur auf. Es befinden sich zahlreiche Stellplatzfla-
chen auf den Grundstiicken der Anbieter an diesem Standort. Der Standort beherbergt neben
Betrieben des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetrieben auch einige Einzelhan-
delsbetriebe (13) und ist gemessen an der Verkaufsfliche derzeit der groBte Einzelhandels-
standort im Zweibrlicker Stadtgebiet. Auf die dort lokalisierten Betriebe (u. a. Mdbel Martin,
Globus Bau- und Getrdnkemarkt) entfallen rd. 45.300 m? Verkaufsflache. Im Vergleich zur
Zweibriicker Innenstadt (rd. 14.000 m?2) ist der Standort in Bezug auf seine Verkaufsfliche
somit deutlich groBer.
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Tabelle 14: Angebotssituation im Erganzungsstandort Wilkstralle
Anteil an
\Warensruope Verkaufsfliche Anzahl der : -
grupp (in m?) Betriebe e
flache
Nahrungs- und Genussmittel 1.070 4 6 %
Blumen (Indoor)/Zoo 1.740 1 55 %

Gesundheit und Korperpflege - - -

PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blicher 100 - 7%

uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.910 5 11 %
Bekleidung 100 - <1%
Schuhe/Lederwaren 620 1 13 %
GPK/Haushaltswaren 1.360 - 41 %
Spielwaren/Hobbyartikel 100 - 12 %
Sport und Freizeit 130 - 3%

uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.310 1 7%

Wohneinrichtung 4.000 2 70 %
Mobel 20.630 1 91 %
Elektro/Leuchten 1.800 - 79 %

Elektronik/Multimedia - - -

medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren/Schmuck - - -
Baumarktsortimente 9.970 3 74 %
Gartenmarktsortimente 3.680 1 58 %
uberwiegend langfristiger Bedarf 40.080 7 74 %
Sonstiges - - -
Gesamt 45.300 13 40 %

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Juni / Juli 2018, eigene Berechnungen (Abwei-
chungen durch Rundungen moglich); PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher; GPK = Glas /
Porzellan / Keramik

Neben typischen nicht-innenstadtrelevanten Warengruppen, wie beispielsweise Baumarktar-
tikel und Mobelartikel, weist dieser Ergdnzungsstandort einen nennenswerten Anteil an in-
nenstadtrelevanten Sortimenten auf. Insbesondere durch die sehr groBformatigen Anbieter
Mobel Martin und Globus Bau- und Gartenmarkt finden sich an diesem Standort gréRere
Verkaufsflaichenanteile in typischen innenstadtrelevanten Randsortimenten. Insgesamt besitzt
der Ergdnzungsstandort aufgrund seiner Konzentration auf die Warengruppe Mabel, insbe-
sondere durch den Mébelmarkt Martin, und seinem diversen Angebot aus fast allen Bedarfs-
stufen eine Uberregionale Anziehungskraft.

Aktuell stellt sich das Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot raumlich betrachtet wie
folgt dar:
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Karte 12: Ergéanzungsstandort Wilkstrafle
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Abgrenzung GroRflachiger Einzelhandel Nutzungssituation Sonstiger Einzelhandel (> 800m?) Gréf Sonstige Nutzungen
1802008 @ Baumarktsortimente & Leerstand Bedarfsstufen o <100 m? GVKF © Dienstleistung & Handwerk
ave O 100-399m?GVKF e Gastgewerbe
W kurzfristige Bedarfsstufe 9
s Al B mitelfristige Bedarfsstufe [J 400-800m? GVKF o KFZ-Handel
& WMobel O langfristige Bedarfsstufe ® Kunst, Kultur, Bildung
® Leerstand (kein EH-Leerstand)

© Sonstiges

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018);
primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018;Abgrenzung gemafl EHK 2008

Aufgrund der verkehrsglinstigen Lage ist die Standortagglomeration nach wie vor als PKW-
kundenorientierter Angebotsstandort zu klassifizieren. Insbesondere in Bezug auf die Ange-
bote des langfristigen Bedarfs kommt dem Standort weiterhin eine gesamtstadtische und zum

Teil — insbesondere im Bereich der Mdbelsortimente — eine liberregionale Versorgungsfunkti-
on zu. Das hier lokalisierte Angebot des Lebensmitteleinzelhandels trdgt — insbesondere auf-
grund der stadtebaulich nicht integrierten Lage sowie der fehlenden Mantelbevdlkerung im
Einzugsbereich — nicht zu einer Starkung der fulllaufigen Nahversorg
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6.5 Wohnungsnahe Grundversorgung in Zweibriicken

Einen besonderen Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorge, nimmt die Nahversorgung ein. Unter Nahversorgung be-
ziehungsweise wohnungsnaher Grundversorgung wird in diesem Zusammenhang die Versor-
gung der Biirger mit Gutern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tdglichen) Bedarfs ver-
standen, die in rdumlicher Ndhe zum Konsumenten angeboten werden?®.

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezo-
gen. Neben der rein quantitativen Betrachtung ist darliber hinaus auch die Analyse der struk-
turellen (Betriebsformenmix) und rdumlichen (Erreichbarkeit) Aspekte unerlasslich.

Quantitative Angebotsausstattung
Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Verkaufsflachenausstat-
tung in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 15).

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in der Stadt Zweibriicken belduft sich gesamtstadtisch auf rd. 18.500 m?2, was
einem Anteil von rd. 16 % an der gesamtstddtischen Verkaufsflache entspricht. Dabei verteilt
sich die warengruppenspezifische Verkaufsfliche auf insgesamt 76 Einzelhandelsbetriebe,
die im Kernsortiment tiber ein Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
verfligen. Unter Berticksichtigung der gesamtstadtischen Einwohnerzahl (rd. 36.000 Einwoh-
ner) errechnet sich eine Verkaufsflichenausstattung von 0,51 m2/ Einwohner, die (iber der
bundesdurchschnittlichen Verkaufsflaichenausstattung von aktuell rd. 0,40 m2/ Einwohner
liegt.

Auch im Vergleich mit dem einwohnerspezifischen Durchschnittswert aller Stadte mit 25.000
bis 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank

(0,44 m2/Einwohner) ist die Verkaufsflaichenausstattung der Stadt Zweibriicken in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel als leicht Gberdurchschnittlich zu bewerten.

Grundsatzlich ist aus quantitativer Sicht zur Verkaufsflachenausstattung der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel in den Zweibrilicker Stadtteilen folgendes festzuhalten:

Die hochste Verkaufsflaichenausstattung pro Einwohner im Zweibriicker Stadtgebiet errei-
chen die Zweibriicker Kernstadt und der Stadtteil Ixheim. Im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel liegt die Verkaufsflaichenausstattung hier bei 0,59 bzw. 0,65 m? Verkaufsfla-
che pro Einwohner. Dies liegt nicht zuletzt an zahlreichen groBfldchigen Lebensmittelan-
bietern an dem stédtebaulich nicht integrierten Standort Etzelweg.

Auch die Stadtteile Bubenhausen-Ernstweiler und Niederauerbach sind aufgrund der An-
sassigkeit von strukturprdgenden Anbietern vergleichsweise gut versorgt. Hierbei ist je-
doch zu beachten, dass zum Teil die benachbarten und deutlich kleineren Stadtteile, wie
beispielsweise Wattweiler, die Gber kein Lebensmittelangebot verfliigen, auf diese Ange-
bote zur Nahversorgung angewiesen sind.

39 vgl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel 4.1
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= Es fallt auf, dass die ibrigen Stadtteile alle deutlich unter dem Durchschnitt von
rd. 0,40 m? / Einwohner liegen. Dies spiegelt eine deutliche Konzentration des nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandels auf einzelne Standorte wider. Im Umkehrschluss verfi-
gen zahlreiche Stadtteile Gber derzeit kein (u. a. Mdrsbach) oder nur (iber ein sehr gerin-
ges Angebot (z. B. Oberauerbach).

Tabelle 15: Wohnungsnahe Grundversorgung in den Stadtteilen
(gerundete Werte)

Anzahl der Verkaufsflache Verkaufsflache
Lebensmittel- Nahrungs- und : pro
betriebe Genussmittel HEhtiye zat] Einwohner
(absolut) (in m2) (in m23)
Kernstadt Zweibrilicken 43 8.700 14.809 0,59
Bubenhausen-Ernstweiler 10 2.800 5.446 0,52
Ixheim 12 3.900 5.900 0,65
Mittelbach
(inkl. Hengstbach) ) ) 1.587
Morsbach - - 1.043
Niederauerbach 7 2.900 4.082 0,71
Oberauerbach 1 <50 1.283 0,02
Rimschweiler 3 200 1.768 0,12
Wattweiler - - 797

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Juni / Juli 2018, eigene Darstellung

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in den Stadtteilen wird deutlich, dass es im Hinblick auf
die Lebensmittelverkaufsflachenausstattung groRe Unterschiede gibt. Bei einer gesamtstadti-
schen Betrachtung sind abseits der Kernstadt einige radumliche Angebotsliicken erkennbar.
Allerdings féllt auf, dass viele dieser Ortsteile (iber eine zu geringe 6konomische Komponente
in Form eines geringen Einwohnerpotentials verfligen, um wirtschaftlich tragfahige Versor-
gungsangebote anzusiedeln. Abseits der Kernstadt bieten derzeit nur die Stadtteile Buben-
hausen-Ernstweiler, Ixheim und Niederauerbach dafiir ein ausreichendes Einwohnerpotential.

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der Grundversorgung werden folgende
strukturprdgende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel unterschieden, die jedoch nicht alle in Zweibriicken vertreten sind:

71 Junker
+Kruse

stadtforschung
Planung



Tabelle 16: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, Niedrigpreispolitik, z. B. Aldi,
Lebensmitteldiscounter Penny, Lidl, Netto. Heutige MarktzutrittsgroBe in der Regel 800-1.000 m?
Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsfla-
che von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieBlich Frischwaren, i. d. Regel
Bedienungstheken, Non-Food-Anteil nicht Giber 25 % der Gesamtver-
kaufsflache. Derzeit tibliche GroBenordnung: 1.200 - 1.500 m2 Verkaufs-
flache.

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsfliche mind. 1.500 m?,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genuss-
mitteln und an Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs,
hdufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist
autokundenorientiert.
EinzelhandelsgroRbetrieb, Selbstbedienung, Verkaufsfliche mind. 5.000
SB-Warenhaus m?2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel,
ab 5.000 m2 VKF Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsflache, Standort haufig in Stadt-
randlagen, weitrdumige Kundenparkplatze (z. B. real, Kaufland).

Supermarkt
400-1.499 m2 VKF

Verbrauchermarkt
1.500-4.999 m2 VKF

Quelle: eigene Zusammenstellung

Dartiber hinaus ergdnzen Lebensmittel-SB-Ldden / -markte (kleine Selbstbedienungs-
Lebensmittelgeschéfte mit weniger als 400 m2 Gesamtverkaufsfliche) sowie Lebensmittel-
handwerksbetriebe (Backereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot einer Stadt.
Insbesondere in Siedlungsbereichen mit einer geringen Mantelbevélkerung kénnen diese
kleinflachigen Angebotsbausteine einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversor-
gung leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix der Stadt Zweibriicken in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel stellt sich wie folgt dar:

ein Verbrauchermarkt (Edeka)
vier Supermdrkte (Rewe, Edeka, CAP und Wasgau) sowie

neun Lebensmitteldiscounter (Netto Marken-Discount (3x), Penny, Lidl (2x), Aldi
Sid (3x))

Darlber hinaus gibt es zwei groBflachige Getrdnkemarkte in der Stadt. Damit sind im gesam-
ten Zweibrlicker Stadtgebiet im Hinblick auf die StadtgréRe ein umfangreiches Verkaufsfla-
chenangebot und auch ein Betriebsformenmix verfligbar, welches die Bedirfnisse der Zwei-
briicker Bevolkerung weitestgehend decken. Das Verhéltnis zwischen discount- und vollsor-
timentorientierten Lebensmittelmdrkten zeigt, dass das Angebot im Bereich der Discounter
uberwiegt und es lediglich fiinf Vollsortimenter im gesamten Stadtgebiet gibt.

Réumliche Angebotsausstattung

Zur raumlichen Bewertung des Einzelhandelsangebotes in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel wird im Wesentlichen auf die fuBlaufige Erreichbarkeit der strukturpragen-
den Lebensmittelbetriebe abgestellt. Einen guten Uberblick iiber die riumliche Versorgung
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gewinnt man, wenn man fir alle strukturprigenden Lebensmittelanbieter*® das fuBliufige
Einzugsgebiet (maximal fuBlaufig zurlickgelegte Entfernung zwischen Wohn- und Angebots-
standort) ermittelt und die diversen Einzugsgebiete in einer Karte zusammenfiihrt.

Dabei ist — aus heutiger Sicht — die Anwendung von Einzugsradien als zu ungenau zu bewer-
ten, da tatsdchliche Wegeldngen unberlicksichtigt bleiben und somit das fuBlaufige Einzugs-
gebiet der strukturprdgenden Lebensmittelbetriebe regelmaRig Gberschatzt wird. Aus diesem
Grund werden in Karte 13 Isodistanzen zur Bewertung der fuBlaufigen wohnungsnahen
Grundversorgung herangezogen.

Aufgrund der topographischen und siedlungsraumlichen Gegebenheiten in Zweibriicken
liegt bei der nachfolgenden Darstellung die Annahme zu Grunde, dass die strukturpragenden
Lebensmittelanbieter bis zu einer Entfernung von maximal 700 m zu FuB aufgesucht wer-
den*'. Diese Isodistanz orientiert sich an den Einschatzungen aus dem Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2008.

%" Zu den strukturprigenden Lebensmittelanbietern in Zweibriicken zahlen insgesamt 14 Betriebe.

*1" Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaB von ca. 500 bis 1.000 m als

von den Kunden maximal akzeptierte fuBlaufige Distanz ermittelt. Dabei handelt es sich um eine kritische Zeit-
Wege-Schwelle flir FuBgangerdistanzen. Dieser Radius ist allgemein anerkannt als anzusetzende Entfernung
zwischen Wohnstandorten und Standorten mit Grundversorgungsangeboten.
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Karte 13: Raumliche Verteilung der strukturprdgenden Lebensmittelanbieter in der Stadt Zweibriicken mit 700 m-Isodistanzen

a Strukturpragende Lebensmittelanbieter FuRlaufige Erreichbarkeit

A\ Verbrauchermarkt (1500 - 4.999 me) [ Isodistanz (700 m)
Sonstige Lebensmittelanbieter

[ Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?)

Mérsbach
| g’,@;\ B supermarkt (800 - 1.499 m?)

] supermarkt (400 - 800 )

[ Lebensmittelladen (< 200 m?)
J‘.\ A Lebensmitteldiscounter (> 800 m?) ® Lebensmittelhandwerk
[\ Lebensmitteldiscounter (bis 800 n¥) G Kiosk / Tankstellenshop
Oberauerbach : ; 5
; ©  Getrankemarkt (> 800 m?) &  Sonstiger Lebensmittelanbieter

.

Bube n'hausen.

ttelbach

R |1

< %’H .
\ ]

:-.“J o""e:‘,-

(

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018); primdrstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018
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Insgesamt verteilen sich die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter deutlich auf die
Kernstadt, womit innerhalb des Kernsiedlungsbereiches eine vergleichsweise gute fullau-
fige Erreichbarkeit des nahversorgungsrelevanten Angebotes gegeben ist.

AuBerhalb der Kernstadt wird das Bild von gréBeren Standortagglomerationen domi-
niert, die sich an stddtebaulich nicht integrierten Standorten (z. B. der Standort Etzelweg)
befinden und einen sehr geringen Beitrag zur Nahversorgung leisten. Insbesondere der
Standort Etzelweg bindet einen hohen Teil der Kaufkraft, versorgt rein radumlich betrach-
tet durch seine autokunden-orientierte Lage nur einen geringen Anteil der Bevélkerung in
Zweibrlicken

Demgegentber verfliigen die etwas abseits gelegenen Stadtteile, wie beispielweise
Hengstbach und Mittelbach, nicht zuletzt wegen des geringen Bevdlkerungspotenzials,
Uber keine strukturpragenden Lebensmittelanbieter. Somit sind abseits der Kernstadt ei-
nige Angebotsllicken erkennbar. Lediglich die Stadtteile Ixheim, Niederauerbach und
Ernstweiler-Bubenhausen haben Lebensmittelanbieter, die auch die fuBlaufige Nahver-
sorgung sichern. Wobei hierzu auch teilweise kleinere Lebensmittelmérkte zdhlen, die
Uber ein kleineres Angebot an Verkaufsfliche verfiigen.

Seit dem letzten Einzelhandelskonzept hat sich die rdumliche Angebotssituation abseits
der Kernstadt nicht relevant verdndert. Innerhalb der Kernstadt hat sich durch den voll-
standigen Ausbau des Lebensmittelstandortes am Hilgard Center sowie die Ansiedlung
des Lebensmitteldiscounters Netto Marken-Discount in der Zweibrticker Innenstadt als
auch am Standort QuebecstraBBe die Situation durch die zentrale bzw. staddtebaulich inte-
grierte Lage der beiden Betriebe quantitativ und rdumlich verbessert.

In Bezug auf die raumliche Verteilung der Verkaufsflachen in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel zeigt sich, dass nur rd. die Halfte der Verkaufsflaiche in stadte-
baulich integrierten Lagen angesiedelt ist (v. a. in den beiden zentralen Bereichen). Die
andere Halfte der Verkaufsflache dieser Warengruppe befindet sich in nicht integrierten
Lagen (v. a. am Ergdnzungsstandort WilkstralRe bzw. am Gewerbegebiets Standort Etzel-
weg). In Bezug auf die wohnortnahe Versorgung zeigt sich weiterhin, dass ein rdumlicher
Optimierungsbedarf in der Stadt Zweibrlicken besteht.

Fazit

Bei der Bewertung der rdumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben in Zweibriicken sind, insbesondere vor dem Hinter-
grund einer leicht Giberdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflachenausstattung,
auch libergeordnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungen zu ber(icksichtigen.
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6.6 Umsatze und Zentralitit des Zweibriicker Einzelhandels

Ein weiterer wichtiger Ansatzpunkt zur Bestimmung der Leistungsféhigkeit des Einzelhandels
ist der generierte Umsatz der ortsansdssigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor
Ort sowie den Zuflissen von auRerhalb des Stadtgebietes zusammensetzt. Im Verhéltnis zur
lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich hierdurch die Zentralitat. Bei der Ermitt-
lung der aktuellen Umsétze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitdten, d. h.
sortimentsspezifische Umsatze je m2 Verkaufsflache differenziert fiir einzelne Vertriebsformen
angesetzt, die unter Berlicksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifiziert werden.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand der Stadt Zweibriicken ergeben sich fiir die
einzelnen Warengruppen folgende Umsatze (vgl. Tabelle 17). Insgesamt setzt der Zweibrii-
cker Einzelhandel demnach rd. 390 Millionen Euro um.

Die Ausstrahlungskraft des Zweibrlicker Einzelhandels wird durch die einzelhandelsrelevante
Zentralitdtskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhéltnis von Einzelhandelsumsatz
und vorhandenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) berechnet. Ein Wert von 1 bedeu-
tet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpoten-
zial, wahrend Abweichungen Uber den Basiswert auf eine Leistungsstdrke bzw. Abweichun-
gen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwachen des Einzelhandels hinweisen kdnnen.

Betrachtet man den generierten Umsatz des Zweibrticker Einzelhandels, zeigt sich fiir ein
Mittelzentrum in der GréRenordnung ein vergleichsweise untypisches Bild. Der Schwerpunkt
des Umsatzes liegt in der Warengruppe Bekleidung mit rd. 100 Mio. Euro und wird erst dann
gefolgt von der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit rd. 92 Mio. Euro. Aufgrund
des starken Verkaufsflichenschwerpunktes in der Warengruppe Bekleidung durch das um-
satzstarke Fashion Outlet wird hier ein fiir ein Mittelzentrum vergleichsweise hoher Umsatz
in dieser Warengruppe erzielt. Auch in den anderen Warengruppen des kurzfristigen Be-
darfsbereiches ergeben sich bedingt durch das Fashion Outlet hohe Zentralitdten, die eine
StadtgroBe wie Zweibriicken deutlich tibersteigen.

Eine Gegeniiberstellung des ermittelten Gesamtumsatzes von 390 Mio. Euro mit dem ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von rd. 205 Mio. Euro, das auf Ermittlung der IFH
Retail Consultants, Kéln basiert, ergibt eine Zentralitatskennziffer von 1,95 iber alle Wa-
rengruppen. Das bedeutet flir den Zweibrlicker Einzelhandel, dass dieser das Kaufkraftpoten-
zial der Gemeinde génzlich am Standort binden kann und ein Teil der Kaufkraft im regionalen
Umfeld der Stadt zuflieft. Aufgrund des FOCs flieBt hierbei auch ein nicht unerheblicher An-
teil dieser Kaufkraft aus dem (iberregionalen Einzugsgebiet (auch aus dem Ausland) zu. Auch
wenn man das Fashion Outlet Zweibriicken aus der Betrachtung (konkret seinen Umsatz an
diesem Standort) ausklammert, verfiigt die Stadt Zweibrlicken tber Kaufkraftzufllsse aus
dem Umland.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Tabelle 17: Einzelhandelsspezifische Zentralitat in Zweibriicken differenziert nach
Warengruppen
e .. Zentralitat
Warengruppe f!ache (in Mio. (in Mijo.  Zentralitat ohne FOC
(in m?) 120/40), 120/40), e

Nahrungs- und Genussmittel 18.550 92,2 83,5 1,10 1,09
Blumen (Indoor)/Zoo 3.150 5,7 4.1 1,40 1,40
Gesundheit und Korperpflege 3.000 22,2 13,5 1,65 1,52
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 1.450 6,9 6,2 1,11 1,11
uberwiegend kurzfristiger Bedarf 26.150 127,1 107,3 1,18 1,15
Bekleidung 19.700 100,2 19,0 5,28 0,77
Schuhe/Lederwaren 4.700 21,9 51 4,27 2,05
GPK/Haushaltswaren 3.350 9,8 2,5 4,00 2,94
Spielwaren/Hobbyartikel 850 2,4 4,8 0,51 0,51
Sport und Freizeit 4.100 25,7 4.0 6,45 0,64
uberwiegend mittelfristiger Bedarf 32.700 160,1 35,3 4,53 1,06
Wohneinrichtung 5.750 13,8 4.4 3,13 2,74
Mobel 22.600 37,3 111 3,36 3,36
Elektro/Leuchten 2.300 9,4 6,2 1,52 1,52
Elektronik/Multimedia 1.100 6,9 141 0,49 0,49
kmerizinische und orthopédische Arti- 1300 110 2.8 3,98 3,98
Uhren/Schmuck 1.050 11,3 2,6 4,29 1,72
Baumarktsortimente 13.450 20,0 17,8 1,12 1,12
Gartenmarktsortimente 6.400 4,8 3,1 1,56 1,56
uberwiegend langfristiger Bedarf 53.900 114,4 62,0 1,85 1,71

113.200

Quelle: primdrstatistische Einzelhandelserhebung Zweibrlicken Juni / Juli 2018, eigene Berechnungen
(Abweichungen durch Rundungen méglich) PBS = Papier / Zeitungen / Zeitschriften / Blicher; GPK =
Glas / Porzellan / Keramik

Betrachtet man die unterschiedlichen Bedarfsstufen und Sortimente etwas niher, ist ein deut-
licher Schwerpunkt im langfristigen Bedarf erkennbar. Mit Blick auf die Tabelle 17 I&sst sich
folgendes ableiten:

= Im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitdtskennziffer bei 1,18 und bedeutet,
dass die Stadt Zweibriicken die Grund- und Nahversorgung fiir die Bevolkerung bereit-
stellen und die vorhandene lokale Kaufkraft derzeit vollstindig binden kann. Differenziert
nach Warengruppen deutet die Zentralitdtskennziffer fiir die Nahrungs- und Genussmittel
mit 1,1 auf eine leicht tiberdurchschnittliche Ausstrahlungskraft hin. In den Gbrigen Wa-
rengruppen dieser Bedarfsstufe sind ebenfalls (iberwiegend leicht Gberdurchschnittliche
Zentralititen festzustellen. Uber den gesamten Bedarfsbereich kann die Stadt Zweibrii-
cken die Grundversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln als auch mit anderen typi-
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schen Versorgungsgltern, wie beispielsweise Gesundheits- und Koérperpflegeartikel,
grundsétzlich komplett decken.

In der Warengruppe des mittelfristigen Bedarfsbereichs ist eine Zentralitidtskennziffer
von 4,53 festzustellen. Somit verzeichnet der Zweibriicker Einzelhandel in diesem Bereich
saldiert betrachtet Kaufkraftgewinne. Die starkste Warengruppe in diesem Bedarfsbereich
ist die Warengruppe Sport und Freizeit, die mit einer Zentralitdtskennziffer von 6,45
gleichzeitig auch zu den hdéchsten warenspezifischen Zentralitdten gehort. Somit ist das
Angebot in dieser Warengruppe besonders attraktiv und generiert einen sehr starken
Kaufkraftzufluss. Auch die Warengruppen der Bekleidung, Schuhe / Lederwaren und GPK
/ Haushaltswaren haben eine vergleichsweise liberdurchschnittliche Zentralitat. Insgesamt
weisen fast alle Warengruppen dieser Bedarfsstufe hohe Zentralitdten auf und kénnen
das vorhandene Kaufkraftpotenzial zum gréften Teil vollstindig binden. Alle diese ge-
nannten Warengruppen sind ein zentraler Angebotsbaustein des Zweibriicker Fashion
Outlets, der einen hohen Zuwachs des Umsatzes in der Stadt Zweibriicken ausmacht.

Die Waren des langfristigen Bedarfsbereichs erzielen eine Zentralitdt von 1,85. Wobei
hier insbesondere die Warengruppen Uhren / Schmuck, medizinische und orthopédische
Artikel und Mébel aufgrund des spezialisierten Facheinzelhandelsangebotes und der Ver-
kaufsflachenausstattung hohe Zentralititen und damit auch hohe Kaufkraftzuflisse gene-
rieren. Insbesondere der Bereich der Mdbelsortimente generiert durch den regional be-
deutsamen Anbieter Mobelmarkt Martin in Zweibriicken eine hohe Kaufkraftbindung.

Gegeniiber dem ,alten” Einzelhandelskonzept ist ein deutlicher Gewinn in der Gesamt-
zentralitdt von vormals 1,39* auf rd. 1,95 festzustellen. Insgesamt gesehen konnte die
Attraktivitat des Einzelhandels — auch ohne die quantitative Berlicksichtigung des Fashion
Outlet — gesteigert werden.

42 Junker und Kruse (2008): Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Zweibriicken — Fortschreibung des

Einzelhandelskonzeptes. Dortmund
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7 Entwicklungsspielraume des Zweibriicker Einzelhandels

Im Folgenden soll eine neutrale Einschdtzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungsper-
spektiven (Prognosehorizont: 2030) des Einzelhandels in Zweibriicken erfolgen. Fiir die
Stadt als Trager der kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende Aussagen als Orien-
tierungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen oder Um-
nutzungen von Einzelhandelsflaichen dienen.

Die Ermittlung moglicher Verkaufsflaichenspielrdume dient grundsétzlich der Orientierung
bezliglich der voraussichtlich bis zum Prognosehorizont 2030 zu erwartenden Verkaufsfla-
chenentwicklungsperspektiven in Zweibriicken. Insbesondere werden bei der Prognose fol-
gende Kriterien berlicksichtigt:

gegenwadrtige Angebots- und Nachfragesituation

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Flachenproduktivitaten

Bevolkerungsentwicklung

Entwicklung des privaten Verbrauchs

Entwicklung des Anteils der Einzelhandelsausgaben am privaten Verbrauch
Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

(Ziel-)Zentralitaten, branchenspezifisch und gesamtstadtisch

Die gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwadrtigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassen-
de Analyse angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6). Insbesondere der branchenspezifische Ver-

kaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralititen flieRen in die
Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der
Angebotsstruktur sowie der rdumlichen Angebotssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat® ist in der Vergangenheit bundesweit durch den
ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller Marktverdrangung der Konkur-
renzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe
Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen
Betrieben die Grenzrentabilititen erreicht, was durch die hohe und zunehmende Zahl der
Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen einhergeht. Durch die
damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zuklinftig zu-
mindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivititen gerechnet werden. Diese
Tendenzen und Perspektiven abwdgend, wird fir die zukiinftige Entwicklung in Zweibriicken

3 Die Fliachenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



von einer konstanten Flachenproduktivitdt ausgegangen. Der nominale Umsatz im Zweibri-
ckener Einzelhandel wird in Abhangigkeit der Entwicklungen einzelhandelsrelevanter Kenn-
werte, unter Einbeziehung durchschnittlicher Flachenproduktivititen und dem Einfluss des
Online-Handels voraussichtlich nur gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung in Zweibriicken bis 2030

Fir die Stadt Zweibrlicken liegt eine Bevolkerungsprognose des Statistischen Landesamtes
Rheinland-Pfalz vor. Diese stellt auf das Basisjahr 2013 sowie die Bevolkerungsstatistik der
Stadt Zweibrlicken ab. GemaRB Trendvariante ergibt sich fiir den Prognosehorizont 2030 ein
Einwohnerpotenzial von rd. 32.000.

Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor flr die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Verdanderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Konsumausgaben. Die Ent-
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Fakto-
ren abhangig:

zum einen von privaten Einkommen bzw. den daraus resultierenden privaten Kon-
sumausgaben,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische
Einzelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Ein zusdtzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die
nicht dem stationédren Einzelhandel, sondern dem Online-Handel zuflieBen.

Folgende bundesdeutsche Entwicklungen sind darzustellen:

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sind seit 2005 bis 2017
jahrlich um ca. zwei Prozent gestiegen. Seitdem zeichnet sich eine Stagnation der
Konsumausgaben ab.

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgaben u. a. fiir Wohnen und Energie-
kosten, wadhrend der Anteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsum-
ausgaben seit 1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell
weniger als einem Drittel (29 % im Jahr 2010) zurlickgegangen ist — Tendenz anhal-
tend.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zeigt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit
dem Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischen -2 und +2 %, insbesondere
in den letzten Jahren nur ein verhaltenes Wachstum aufweist. Dieser Trend kann —in
einer gewissen Spannweite — fiir die nachsten Jahre fortgeschrieben werden.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Abbildung 8: Ausgaben der privaten Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt, EHI Retail Institute, Juni 2018, handelsdaten.de; Statistisches Bundesamt, Mérz
2019, handelsdaten.de; Statistisches Bundesamt, HDE, Januar 2019, statista.com

AuBerdem missen auch spezifische Entwicklungen in den einzelnen Warengruppen — wie
dem Online Handel — beriicksichtigt werden, d. h. es muss eine Prognose erfolgen, die sich
verdndernde Ausgabenanteile in den einzelnen Warengruppen, die dem stationdren Einzel-
handel oder anderen Vertriebskanélen potenziell zuflieBen, berlicksichtigt.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandel) entfallt laut HDE-
Jahresbilanz ein Anteil von ca. 10,9 Prozent am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren
Sinne (Prognose 2019). Dabei bewegt sich der Anteil des Online-Handels in der Warengrup-
pe Nahrungs- und Genussmittel bislang unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten Waren-
gruppen wie Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Biicher, Spiel- und Sportartikel, Beklei-
dung und Schuhe werden allerdings Anteile von z. T. sehr deutlich mehr als 10 % Anteil am
Gesamtumsatzes des Einzelhandels generiert.
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Abbildung 9:  Anteil des B2C-E-Commerce** am Einzelhandelsumsatz in Deutschland
in den Jahren 2000 bis 2018 (mit Prognose fiir 2019)
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Es ist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des
Online-Handels profitieren. Wahrend gemaB Angaben des Bundesverbandes E-Commerce
und Versandhandel Deutschland bereits im Jahr 2013 rund 55 % des im interaktiven Han-
del® erzielten Umsatzes in den flinf Sortimentsgruppen Bekleidung, Biicher, Unterhal-
tungselektronik und -artikel, Schuhe sowie Bild- und Tontrager erwirtschaftet (absolut
rund 21,6 Mrd. Euro von 39,3 Mrd. Euro)*®, gehéren diese Sortimentsgruppen auch weiter-
hin zu den hdufig im Internet bestellten Waren, wobei daneben Sortimentsgruppen wie
Haushaltswaren und -gerédte oder Mébel, Lampen + Dekoration zusdtzlich an Bedeutung
gewonnen haben®. Alle tbrigen Sortimentsgruppen® leisteten einen geringeren Beitrag zum
Gesamtumsatz des interaktiven Handels. Die seit jeher ,onlineaffinen” Sortimentsgruppen
werden voraussichtlich auch zukiinftig* die Umsatzzahlen und -zuwdachse im Online-Handel

44 B2C = Business to Consumer

4 7um interaktiven Handel ist neben dem Vertriebsweg , Online-Handel" auch der Vertriebsweg , Versandhan-

del” zu zéhlen.

¢ vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org

(zugegriffen am 31. Marz 2014)

& Vgl. Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland: Interaktiver Handel in Deutschland, Er-

gebnisse 2018, Warenvolumina 2018: Bekleidung 12.7 Mio. Euro, Elektronikartikel + Telekommunikation
11,8 Mio. Euro, Computer / Zubehor / Spiele / Software 5,3 Mio. Euro, Haushaltswaren + Gerate 4,3 Mio.
Euro Mobel, Lampen + Dekoration 4,2 Mio. Euro, Schuhe 4,1 Mio. Euro, Blicher, E-Books / Horblicher 3,6
Mio. Euro, Bild- + Tontrdger / Video- + Musik 2,5 Mio. Euro.

48 Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren und -artikel, Hobby-, Sammel- und

Freizeitartikel, Computer und Zubehoér, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, Blirobedarf, Drogerieartikel,
Bau- und Gartenmarktartikel, Kfz- und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmuck,
Haus- und Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

4 Vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhandel — Retail 2014. Osnabriick: S. 32
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bestimmen.

Bei der Ermittlung kiinftiger Verkaufsfldchenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser Ent-
wicklungen zu berlcksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspotenziale,
die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftvo-
lumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationédren Einzelhandel abgeschépft werden,
sondern dass diese tatsdchlich tendenziell niedriger ausfallen, denn ein gewisser Umsatzanteil
flieBt dem Online-Handel zu, welcher jedoch nicht allein aus , pure-playern* besteht, son-
dern vor allem auch Multichannel-Konzepte umfasst. Das heilt, stationdre Einzelhdndler nut-
zen neben dem Angebot und Verkauf ihrer Waren in einem Geschaft vor Ort auch zuneh-
mend andere — online-basierte — Vertriebsschienen.

Folglich flieBen die aus dem stationdren Einzelhandel ,wegbrechenden Umsatze" nicht zu
100 % in den ,reinen” Online-Handel ab. Uber eigene Online-Shops oder Online-
Marktpldtze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationar
prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Um-
satzanteil erhalten. Fiir den Non-Food-Einzelhandel im Jahr 2018 werden die nachfolgend
aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostiziert: 48,5 % auf Online-Marktpldtzen
generierter Umsatz, 15,5 % rein online erzielte Umsatze und 36,0 % Umsatzgenerierung
mittels Multi-Channel-Konzept™.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Online-Handel einerseits zwar unbestritten eine
zunehmende Konkurrenz fiir den stationdren (insbesondere auch mittelstdndischen und inha-
bergeflihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertriebswe-
ge zugleich jedoch auch eine Chance fir die Entwicklung des stationdren Einzelhandels sein
kann. Vor allem gilt es in erster Linie, die Starken des stationdren Einzelhandels zu profilieren
(u. a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Priif- und Verfligbarkeit des
nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente raumliche Steuerung des einzelhan-
delsrelevanten Angebotes die stadtischen Zentren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

%0 Bundesverband E-Commerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh), 2019
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Zielzentralitaten fir das Jahr 2030

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistisch erreichbare Kaufkraftabschépfung
in der Region unter Berticksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion der Stadt
Zweibriicken.

Abbildung 10: Zielzentralitdten des Einzelhandels in Zweibriicken als Orientierungs-
groBe

Nahrungs- und Genussmitte! || NN

Blumen (Indoor) / Zoo

Uberwiegend
kurzfristiger Bedarf

Gesundheit und Korperpflege Ziel: 1,30
PBS*/ Zeitungen / Zeitschriften / Bucher
Bekleidung Uberwiegend
Schuhe / Lederwaren mittelfristiger
Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren ‘ ZieEIg:e1d,?>r0f
Spielwaren / Hobbyartikel
Sport und Freizeit
Wohneinrichtung
Maobel 3,36
Elektro / Leuchten 1,52
Elektronik / Multimedia 0,49 Uberwiegend
medizinische und orthopadische Artikel 3,98 langfristiger Bedarf
Uhren, Schmuck 4,29 Ziel: 1,50
Baumarktsortimente 1,22
Gartenmarktsortimente ‘ 1,56
*=Papier / Buroartikel / Schreibwaren 0,00 1,00 2,60 3,00 4,00 5,60 6,60 7,00

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der errechneten Zentralitdtskennziffern in der Stadt Zweibriicken

Bei der Bestimmung der Zielzentralitdit wurden nachfolgende Aspekte besonders beriicksich-
tigt:

Vor dem Hintergrund der negativen Bevélkerungsentwicklung in Zweibriicken ist auch
von einer negativen Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials auszu-
gehen.

Der reine Online-Handel positioniert sich in einzelnen Warengruppen weiterhin am
Markt, dabei sind hinsichtlich des Umsatzanteils in einzelnen Sortimenten, wie beispiels-
weise Unterhaltungselektronik und Bekleidung, Sattigungstendenzen erkennbar. Es ist zu
erwarten, dass sich im Zuge entsprechender Aktivitdten der Einzelhdndler (vor Ort) der
Anteil des Online-Handels am Einzelhandelsumsatz stationérer Einzelhdndler erhéhen
wird, was sich entsprechend auf die Zielzentralitdt auswirkt.

Unter Berticksichtigung dieser Aspekte lassen sich folgende Zielzentralititen definieren:

Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich der Waren-
gruppen des liberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird eine Zielzentralitdt von 1,3 ange-
nommen. Dieser Wert wird heute bereits nahezu in allen Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsstufe erreicht bzw. teilweise sogar tiberschritten. Deutliche Entwicklungsspielrdu-
me wie im ,alten” Einzelhandelskonzept ergeben sich insbesondere im Lebensmittelbe-
reich nicht mehr.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitdten von 1,5 angenommen, die
die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Zweibriicken vor dem Hintergrund der
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Wettbewerbssituation, insbesondere auch der Ndhe zu anderen Mittelzentren, sowie un-
ter Beriicksichtigung des Anteils, der Giber den Online-Handel abgewickelt wird, wider-
spiegeln. Dieser angesetzte Wert wird in den meisten Warengruppen bereits jetzt (iber-
schritten.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralititen von 1,5 angenommen. So sind
in den Warengruppen Wohneinrichtung und Mobel beispielsweise durchaus weitldufige
Verflechtungen mit dem Einzugsbereich zu erwarten, wahrend in den Warengruppen
medizinische und orthopddische Artikel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente in der
Regel auch Angebote in den benachbarten Kommunen eine Rolle spielen kénnen. Vor al-
lem in der Warengruppe Elektronik / Multimedia besteht zudem eine ausgepragte
Wettbewerbssituation zum Online-Handel.

In der Gesamtbetrachtung der erérterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fiir den Einzel-
handelsstandort Zweibriicken auf gesamtstddtischer Ebene somit folgende, rechnerische Ent-
wicklungsspielrdume in einzelnen Warengruppen:

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist auf gesamtstadtischer Ebene be-
reits eine nun hohe quantitative Angebotsausstattung erkennbar. Das rechnerische zu-
satzliche Verkaufsflachenpotenzial ermdglicht zwar grundsatzlich die Ansiedlung eines
zusétzlichen strukturprdgenden Lebensmittelmarktes. Dabei stehen diesem — vergleichs-
weise geringen Potenzial — aber mehrere Aspekte gegeniiber. So wurden bereits in den
letzten Monaten Standorte weiterentwickelt oder neue Standorte (z. B. Lebensmitteldis-
counter Netto in der Hauptstrale in der Innenstadt) verwirklicht. AuRerdem ist hinsicht-
lich der Umsetzung rechnerischer Potenziale zu berticksichtigen, dass auf der einen Seite
insbesondere die Betreiber von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten derzeit ihre
Standorte Uberpriifen und vor dem Hintergrund der Standortsicherung und Qualifizie-
rung Verkaufsflichenerweiterungen anstreben. Weiteres perspektivisches Potenzial fiir
Lebensmitteleinzelhandel ist abhdngig von der jeweiligen Wohnungsbausiedlungsent-
wicklung, der Bevolkerungsentwicklung und der Entwicklung in der vorhandenen Nah-
versorgungsstruktur. AuBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches geniefen dabei in
erster Linie zur Bestandssicherung die stadtebaulich integrierten Bestandsstandorte (=
Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung).

Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel weist unter den Warengruppen des mit-
telfristigen Bedarfs als einzige ein quantitatives Angebotsdefizit auf. In der Warengruppe
Spielwaren / Hobbyartikel zeigt sich jedoch auch eine ausgepragte und steigende Kon-
kurrenz zum Online-Handel. Bestehende Kaufkraftabfliisse komplett durch Neuansied-
lungen im stationdren Einzelhandel zu kompensieren unterliegt dabei einem hohen be-
trieblichen Risiko. Gleichwohl ist auch diese Branche von hoher Bedeutung fiir einen at-
traktiven Branchenmix, so dass die Rlickgewinnung von Kaufkraftabfllissen durch attrak-
tive Fachangebote (inhabergefiihrte Geschafte oder auch Filialisten, wie beispielsweise
mytoys) im zentralen Versorgungsbereich ein legitimes stddtebauliches Ziel darstellt und
— trotz ausgepragtem Wettbewerbs — Spielraum fiir Angebotsausweitungen an geeigne-
ten Angebotsstandorten bietet.

Es ist diesbezliglich darauf hinzuweisen, dass in den typischen FOC-Warengruppen
(Bekleidung, Schuhe) teilweise sehr hohe Zentralititen erzielt werden. Bei einer Bewer-
tung von Entwicklungsspielrdumen ist bei méglichen konkreten Anfragen diese spezielle
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Zweibricker Situation zu berticksichtigen.

In der Warengruppe Baumarktsortimente zeigt sich fiir Zweibriicken ein gewisses,
rechnerisches Entwicklungspotenzial zur Abrundung bestehender Angebote insbesondere
an dem Ergdnzungsstandort. Diese Branche ist klassischerweise durch sehr flaicheninten-
sive Angebotsformen gepragt, so dass sich in der Innenstadt zumeist keine realistischen
Entwicklungsperspektiven ergeben und entsprechende Anbieter in der Regel auch fiir
den Branchenmix an solchen Angebotsstandorten keine tragende Rolle spielen.

Auch im Baumarktsegment besteht zudem ein zunehmender Wettbewerbsdruck durch
den Online-Handel. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass im Umland eine ausgeprégte
Wettbewerbssituation besteht (Hornbach, Globus) und der Baumarktsektor in besonde-
rem MaRe durch unterschiedliche Vertriebskanéle bestimmt wird (u. a. Handwerk, Ge-
werbe), welche das, durch klassische Baumadrkte abschépfbare, Potenzial einschranken.
Die rechnerischen Entwicklungspotenziale sind entsprechend zu relativieren.

Entwicklungsperspektiven in der Warengruppe Mébel

Im Zweibriicker Stadtgebiet ist gemaB der Einzelhandelserhebung derzeit eine Verkaufs-
fliche von rd. 23.000 m? in der Warengruppe Mobel lokalisiert, die sich auf insgesamt
acht Betriebe verteilt. GroRter Anbieter im Stadtgebiet ist zweifelsohne der Anbieter M6-
bel Martin, der seinen Betrieb erweitern mochte. Der Betrieb Mobel Martin vereint rd.
80 % der Gesamtverkaufsflache in dieser Warengruppe auf sich. Das restliche Verkaufs-
flichenangebot setzt sich im Wesentlichen aus kleineren Anbietern zusammen und wird
durch kleinteilige Facheinzelhdndler ergénzt.

Die daraus gemessene Zentralitdt von rd. 3,4 und die vergleichsweise Gberdurchschnitt-
liche Verkaufsflaichenausstattung von 0,6 m? pro Einwohner fiir diese Stadteklasse zei-
gen, dass derzeit kein groBerer Entwicklungsspielraum im Bereich Mdbel vorhanden ist.
Die beantrage Erweiterung des Mdbelanbieter Mébel Martin konnte die Zentralitat
zuklinftig nochmals moderat ansteigen lassen.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt aus rein quantitativer Sicht — auch aufgrund des FOC -
nur in wenigen Warengruppen zusatzliche absatzwirtschaftlich tragféhige Verkaufsflachen-
potenziale in einer relevanten GroRenordnung. Das bedeutet jedoch nicht, dass kiinftig kei-
ne Entwicklung mehr stattfinden kann. Unter Berlicksichtigung eindeutiger rdumlicher Vor-
gaben und eines nachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sortiments- und Standortkonzep-
tes kann eine Entwicklung und Optimierung des einzelhandelsrelevanten Angebotes auch
uber die ermittelten quantitativen Entwicklungsspielrdume hinaus sinnvoll sein. Dies gilt ins-
besondere dann, wenn diese Entwicklung der Sicherung und Starkung der wohnungsna-
hen Grundversorgung sowie der Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbe-
reiches dient. Bei potenziellen Ansiedlungs-, Erweiterungs- oder Verlagerungsvorhaben
kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die GréRe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstddtischen
Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?
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Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb (ibernehmen? Werden bestehende
Strukturen erganzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausge-
nutzt?

Jedoch kann zusatzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten MaRe und in
bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorhaben
realisiert, flhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandels-
landschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe
jeweils in Abhédngigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den
Lebensmittelbereich zu. SchlieRlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohn-
standort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechen-
den Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zen-
tren bzw. Nahversorgungsstandorten (= Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversor-
gung) sowie zu negativen staddtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitidten hat somit lediglich ei-
nen ,Orientierungscharakter”. Erst die Beurteilung eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflachenpo-
tenzials)

erlaubt die Abschatzung der absatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen
Vertraglichkeit eines Vorhabens.

So bestehen — trotz teilweise bereits hoher Zentralitdten — Moglichkeiten zur funktionalen
Ergdnzung des Einzelhandelsbesatzes in Zweibrlicken vor allem auch in zentrentypischen Sor-
timenten (Sport und Freizeit, Bekleidung) in einzelnen Angebotssegmenten, durch die An-
siedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filial-)Betriebe aus dem Standard- bis hdherwertigen
Sortiment sowie durch die Schaffung moderner BetriebsgroBen und -typen.

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes geht es vor allem um die rdumliche Ein-
zelhandelsentwicklung. Entsprechend sind innenstadtrelevante Warengruppen gemal
Zweibriickener Sortimentsliste innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptge-
schaftszentrum Zweibriicken zu konzentrieren. Wahrend Standorte, die nicht dem zentra-
len Versorgungsbereich zugeordnet sind, grundsatzlich kritisch zu beurteilen sind. Denn Vor-
haben an stadtentwicklungspolitisch gewiinschten Standorten kénnen zur qualitativen wie
rdumlichen Verbesserung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots insge-
samt, insbesondere auch in der Innenstadt, beitragen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wird weiterhin eine klare politische und planeri-
sche Zielvorstellung fortgeschrieben, die eine rdumliche und funktionale Gliederung der zu-
kiinftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewéhlter
Einzelhandelsstandorte auch weiterhin beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eine da-
rauf basierende konsequente Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumenta-
riums ermoglicht auch zukiinftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung in der Stadt Zweibrlicken und stellt fir die verantwortlichen Akteure aus
Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen langfristigen Entscheidungs- und Orientierungs-
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rahmen und eine wichtige Argumentations- und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder Um-
nutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt weiterhin, dass das ibergeordnete Ziel die Sicherung und Verbesserung der qua-
litativen sowie der rdumlich strukturellen Angebotssituation ist, was impliziert, dass tiber zu-
satzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

... sie die zentralortliche Funktion Zweibrlickens und die Versorgungssituation in der
Stadt sichern und verbessern,

... sie den zentralen Versorgungsbereich und die Bestandsstandorte mit Entwicklung
in ihrer Funktion starken,

... sie zu einer rdumlichen Konzentration des Einzelhandels an stidtebaulich sinnvollen
Standorten beitragen,

... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

... neuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspekt-
rums beitragen.
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8 Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Zweibriicken

Die Betrachtung der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation (vgl. Kapitel 5 und Kapitel
5.4) sowie die Uberlegungen der daraus ableitbaren Entwicklungsspielrdiume (vgl. Kapitel 7 )
zeigen, dass sich Spielraume hinsichtlich stadtentwicklungspolitisch wiinschenswerter Stand-
orte im Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation
ergeben. Darlber hinaus sind Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnismadBige Angebotsver-
schiebungen innenstadtrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen
Versorgungsbereicheni. S. d. 8§82 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie § 11 (3) BauNVO
oder ergdnzenden (stddtebaulich wiinschenswerten) Standorten zugeordnet sind, kritisch zu
bewerten.

Es gilt vielmehr, die rdumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Zweibriicker
Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe Grundversorgung zu erhalten
beziehungsweise zu stdrken sowie das einzelhandelsrelevante Angebot auBerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches zentrenvertraglich zu gestalten. Die Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes fiir die Stadt Zweibrlicken definiert zur Umsetzung dieser Ziele die nachfol-
gend aufgelisteten Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapitel 8.1)

Ubergeordnete Ziele der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel 8.2)
Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel 8.3)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kapitel 8.4)

Definition von Erganzungsstandorten, insbesondere zur Ansiedlung von grofRflachi-
gen, nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandels (vgl. Kapitel 8.5)

Definition , Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung / Bestandsstandor-
te mit Entwicklung" zur Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung (vgl. Kapi-
tel 8.6)

Zweibrlcker Sortimentsliste (vgl. Kapitel 8.7)

Steuerungsgrundsdtze zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapitel 8.8)

8.1 Fortschreibung des raumlichen Entwicklungsleitbildes

Der Einzelhandelsstandort Zweibriicken soll nach wie vor seinen Potenzialen entsprechend
gefordert werden. Insbesondere gilt es weiterhin, die klare rdumliche Angebotsstruktur mit
Konzentration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. In diesem
Zusammenhang ist eine Verscharfung der innerkommunalen Konkurrenzsituation zu vermei-
den und der Entwicklungsfokus auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszent-
rum Zweibrlicken sowie eine moglichst wohnungsnahe Grundversorgung zu richten.

Das bereits mit dem aktuellen Einzelhandelskonzept umgesetzte gesamtstddtische Leitbild
der , raumlich-funktionalen Gliederung" hat sich diesbeziiglich grundsétzlich etabliert und
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in der Umsetzung bewéhrt. Es ist dementsprechend fortzuschreiben und an die aktuelle
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet (Konzeptionelle Einbeziehung des Sonderstandor-
tes Fashion Outlet Zweibriicken, Verkleinerung des zentralen Versorgungsbereiches Haupt-
geschéftszentrum Zweibriicken, Uberplanung des bisherigen zentralen Versorgungsbereiches
Hilgard Center) anzupassen.

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Berticksichtigung klarer sortiments- und gréRen-
spezifischer Zielvorstellungen ein ruinéser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch
klare rdumlich-funktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung des Einzel-
handels verbessert und (moglicherweise) eine bessere Ausschopfung des Kaufkraftvolu-
mens der Bevolkerung erreicht werden. Durch erganzende Zielvorgaben seitens der Stadt
Zweibriicken (vgl. Kapitel 8.2) bleiben Investitions- und Ansiedlungsinteressen, insbeson-
dere auf die Zweibricker Innenstadt, erhalten. Mogliche Entwicklungsimpulse zur Star-
kung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandorts Zweibrticken kénnen — durch das Zu-
sammenwirken von gesamtstddtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur
Einzelhandelsentwicklung — entsprechend planerisch geférdert und gelenkt werden.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leitbildes mit einer strin-
genten Planungs- und Steuerungspraxis verbunden; die Planungs- und Investitionssicher-
heit — sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreiber — ist somit
weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunktion fiir die Stadtentwick-
lung gerecht und die aktive Rolle von Politik und Verwaltung in der Stadtplanung bleibt
erhalten. Durch die Férderung einer in sich vertraglichen und erganzenden Arbeitsteilung
des Zweibriicker Einzelhandels wird zudem das Entwicklungsziel einer attraktiven und le-
bendigen Innenstadt unterstitzt.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetzli-
chen Eingriffs- und Lenkungsméglichkeiten, was eine zielgerichtete und konsequente
Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Stadtebauliche Begriindungen,
z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

8.2 Fortschreibung der Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Bereits in den letzten Einzelhandelskonzepten wurden — basierend auf der damaligen einzel-
handelsspezifischen Situation in der Stadt Zweibriicken und den daraus resultierenden Bewer-
tungen — Ubergeordnete Steuerungs- und Handlungsleitlinien zur Einzelhandels- und Zen-
trenentwicklung definiert. In Anbetracht der seitdem vollzogenen positiven Einzelhandels-
entwicklung (u. a. kein weiterer Ausbau innenstadtrelevanten Einzelhandels an stadtentwick-
lungspolitisch ungewlinschten Standorten) ist es zu empfehlen, an den einzelhandelsrelevan-
ten Zielen zur Einzelhandelsentwicklung grundsatzlich festzuhalten und diese — entspre-

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



chend der aktuellen Nachfrage- und Angebotssituation in Zweibriicken — fortzuschreiben
und anzupassen:’

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Zweibriicken

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitat des Einzelhan-
delsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusammen-
setzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und -konzepte sowie
BetriebsgroRenordnungen) sowie die Qualitdt des vorhandenen Angebots. Nur durch ein
Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Zweibrticken
attraktiv zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. Ein Ziel bleibt es
daher, ein im oben genannten Sinne vielfdltiges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen
bzw. zu erhalten, dass der Versorgungsfunktion der Stadt Zweibriicken als Mittelzentrum
innerhalb der Region gerecht wird. Dies hat zwangslaufig zur Folge, dass die Einzelhandels-
entwicklung in die einzelnen, sich rdumlich-funktional ergdnzenden Standortbereiche gemaf
der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wird. So kommt der Zweibrticker Innen-
stadt eine zentrale Bedeutung nicht nur fiir den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren inner-
stadtischen Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu.

Sicherung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion Zweibriicken
als Mittelzentrum

Ein bedeutendes stadtentwicklungspolitisches Ziel fiir die Stadt Zweibriicken bleibt weiterhin
die Erfullung der raumordnerisch zugewiesenen Funktion als Mittelzentrum. Diese wird, rein
quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) radumliche Differenzierung be-
trachtet, derzeit ausreichend erfiillt (Einzelhandelszentralitat von 1,95). Diese Entwicklung
und auch weitere Ansiedlungsanfragen — insbesondere auch von Betrieben mit nahversor-
gungs- oder innenstadtrelevanten Angeboten — offenbaren jedoch ein kontinuierliches Inves-
titionsinteresse am Standort Zweibriicken. Diesbeziiglich wiirde eine Entwicklung von Stand-
orten auBerhalb der stadtebaulich daflir vorgesehenen Versorgungsstandorte eine Angebots-
verschiebung auch in stddtebaulich nicht integrierte Lagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel
der Stadt Zweibriicken bleibt es daher, einer solchen drohenden rdumlichen ,Schieflage” und
ausgepragten innerkommunalen Konkurrenzsituation zu begegnen und die Funktion als Mit-
telzentrum gesamtstadtisch — insbesondere jedoch mit Fokus auf die Zweibricker Innenstadt
als bedeutsames , Aushdngeschild” — langfristig zu erhalten.

1 Es sei an dieser Stelle explizit darauf hingewiesen, dass es in diesem Zusammenhang nicht darum geht, den

Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf bestimmte Standorte
bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Beriicksichtigung
einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.
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Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit ei-
ner zukunftsfahigen , Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemaR des Ent-
wicklungsleitbildes

Wesentliche Grundlage fiir eine konkurrenzféhige und attraktive Einzelhandelssituation der
Stadt Zweibrlicken ist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Versor-
gungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilung zwischen den verschiedenen Einzelhandels-
standorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberschnei-
dungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine
bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende Konzentration von innenstadtrele-
vanten Einzelhandelsangeboten in dem zentralen Versorgungsbereich sowie grundversor-
gungsrelevanten Sortimenten an ergdnzenden Versorgungsstandorten. Im Gegensatz dazu
kann eine hierarchisch und funktional nicht gegliederte Offnung neuer oder Stirkung vor-
handener (in der Regel PKW-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der ge-
wachsenen Strukturen, zu einer Schwachung der bestehenden Einzelhandelsstruktur fiihren
und einen ruinésen Wettbewerb schiiren.

Dasselbe gilt fiir auf den Versandhandel spezialisierte Einzelhandelsbetriebe, die neben dem
umfangreichen Online-Vertrieb Uber ein (kleinteiliges) Ladenlokal in beispielsweise Gewerbe-
gebieten oder sonstigen stddtebaulich nicht integrierten Lagen verfligen. Sofern in diesen
Betrieben innenstadtrelevante Sortimente angeboten werden, treten diese Betriebe in direkter
Konkurrenz zum Angebot — insbesondere zur Innenstadt — und kénnen (eine ausreichend
grolRe Betriebsanzahl vorausgesetzt) die stddtebauliche und versorgungsstrukturelle Entwick-
lung der Innenstadt negativ beeinflussen. Die Foérderung eines derartigen Betriebskonzeptes
sollte im Hinblick auf die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Zweibrlicken unter-
bunden werden.

Fir eine langfristig zielorientierte und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des rdumli-
chen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, rdumlich-funktionale Gliederung der stadti-
schen Einzelhandelsstandorte unerlésslich. Eine Funktionsteilung zwischen dem zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt und den Erganzungsstandorten ist dabei unabdingbar, so
dass eine wechselseitige Ergdnzung der Angebote anstrebt werden kann.

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

Die Zweibrlicker Innenstadt stellt einen historisch, siedlungsraumlich und stadtebaulich wich-
tigen Einzelhandelsstandort innerhalb Zweibriickens dar, der sich durch seine Multifunktiona-
litat (Einzelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwal-
tung etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist insbesondere das Ergebnis der bisherigen Stadtent-
wicklungspolitik.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung
von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten) auf den wichtigsten
Hauptgeschéftsbereich gelegt werden. Eine die zentralen Strukturen starkende Einzelhandels-
entwicklung hat dabei nicht nur die derzeitige Versorgung der im Stadtgebiet und im Ein-
zugsgebiet lebenden Einwohner im Blick, sondern gibt zugleich Antworten auf die zu erwar-
tenden demographischen Verdnderungen. Die Kunden von (liber-)morgen werden weniger,
im Durchschnitt dlter sowie, mit zunehmenden Alter, immobiler. Zugleich ist davon auszuge-
hen, dass die Mobilitdtskosten zukiinftig weiter steigen werden. Die Konzentration der Ein-
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zelhandelsnutzung in dem zentral gelegenen gewachsenen Ortskern sichert demnach nicht
nur die Versorgung der immobilen Bewohner von (liber-)morgen sondern schafft fiir die hier
ansdssigen Einzelhandelsbetriebe (mittel- bis langfristig) Synergieeffekte und Fiihlungsvorteile
gegenliber Betrieben an autokundenorientierten Standorten, so dass der Fortbestand dieser
Betriebe sowie die Versorgungsfunktion des Geschéftsbereiches gesichert sind.

Sicherung und (soweit notwendig) Ausbau einer méglichst flichendeckenden woh-
nortnahen Grundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfdhige Nahversorgungs-
standorte (=Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung)

Ein Uber verschiedene Betriebsformen reichendes und méglichst dichtes Grundversorgungs-
angebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil
eines zukunftsfahigen strategischen Einzelhandelsplans. Zunehmend stehen diesen planerisch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten betriebswirtschaftliche Notwendigkei-
ten® gegenuber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Proble-
matik auf rdumlich abgesetzte Siedlungsbereiche in den Stadtteilen auBerhalb der Kernstadt
Zweibrlcken mit ihren im Vergleich zu der Kernstadt teilweise sehr niedrigen Einwohnerzah-
len zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funkti-
onal (verschiedene Betriebsformen und -gréBen) abgestufte und ausgewogene Grundversor-
gungsstruktur in der Stadt Zweibriicken zu schaffen bzw. zu erhalten. Primdres Ziel sollte es
sein, die vorhandenen Nahversorgungsstandorte (Versorgungsbereiche der Lebensmittelnah-
versorgung / Bestandsstandorte mit Entwicklung) zu erhalten.

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

GroBflachiger Einzelhandel i. S. v.§ 11 (3) BauNVO ist in besonderem Male geeignet ne-
gative stddtebauliche und raumordnerische Auswirkungen zu bewirken, wenn seine Ansied-
lung nicht durch eine starke Stadtplanung konsequent gesteuert wird. Unterschiedliche rdum-
liche Folgewirkungen kénnen insbesondere von EinzelhandelsgroRbetrieben mit sowohl in-
nenstadt- als auch nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die
gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe in den zentralen Versorgungsbereich
bzw. an die dezentralen Ergdnzungsstandorte zu lenken.

Standorte bzw. Standortgemeinschaften des groBflachigen Einzelhandels, die sich auRerhalb
der gewachsenen Zentren befinden, sind — im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilung — aus-
schlieBlich als Ergdnzungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neu-
ansiedlung (Er6ffnung neuer i. d. R. PKW-kundenorientierter Standorte) bzw. Umnutzung
und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertrédglichkeitsanalysei. S. v.§ 11 (3)
BauNVO - auf der Grundlage der formulierten gesamtstadtischen Ziele und Grundsdtze des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Zweibriicken — durchzufiihren ist. Hierbei ist insbesondere
zu berticksichtigen, dass ein einmal fiir , Einzelhandelsnutzungen gedéffneter Standort” nur
sehr schwer wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt und somit der Umnutzungsdruck im
Falle einer méglichen Einzelhandelsbrache enorm groB werden kann. Grundsatzlich sind Er-
ganzungsstandorte fiir die Aufnahme von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-

22 MindestgroBen zur attraktiven Présentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende

Mindestumsétze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im nédheren Einzugsgebiet
bedingt.
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innenstadtrelevanten Kernsortimenten pradestiniert, so dass sie — in Ergdnzung zu den Ein-
zelhandelsstrukturen in den zentralen Versorgungsbereichen — zu einer Komplettierung des
stadtischen Einzelhandelangebots beitragen.

Sicherung von Gewerbegebieten fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der ei-
gentlichen Zielgruppe, ndmlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiihren. Da
diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels
flr Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Gewerbe- und Industriegebie-
ten der komplette Ausschluss von Einzelhandel eine mégliche Entwicklungsoption.

Sicherung des Angebotsstandortes Fashion Outlets Zweibriicken

Der Sonderstandort Fashion Outlet Zweibriicken bietet mit dem Kernsortiment Bekleidung
innenstadtrelevante Leitsortimente an, die aufgrund ihrer speziellen Sortimentsstruktur (u. a.
Outletpreise) einen wichtigen Beitrag zur regionalen Ausstrahlung und mittelzentralen Ver-
sorgungsfunktion Zweibriickens leisten. Die hier vorhandenen Entwicklungspotenziale sind
fir eine zentrenvertragliche Bestandssicherung ausreichend und angemessen.

Im konkreten Falle ist bei einer Weiterentwicklung des Sonderstandortes eine gutachterliche
Bewertung einzuholen und die Vertraglichkeit und Kompatibilitdt des Vorhabens mit den
formulierten gesamtstddtischen Zielen und Empfehlungen als auch mit den landesplaneri-
schen Zielvorgaben durch den LEP IV zu Uberpriifen.

8.3 Fortschreibung des Standortstrukturmodells

Auf Basis der Angebots- und Nachfrageanalyse, dem rdumlichen Entwicklungsleitbild fiir die
Stadt Zweibrlicken sowie unter Berticksichtigung der Gibergeordneten Zielvorstellungen zur
zukilnftigen Einzelhandelsentwicklung werden die radumlichen Angebotsschwerpunkte im
Zweibrlicker Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein ar-
beitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MaRBgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortstrukturmo-
dell haben das vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stadtebauli-
che Gestaltung des Standortes. Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflachenbestand und der
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stddtebauliche Struktur und Gestal-
tung als Kriterien in die Beurteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die
stddtebauliche und stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen
Standort verbunden ist.

Als Grundgerust des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im Jahr 2006 festge-
legte Standortstruktur des Zweibrticker Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten
und unter Berlicksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen
fortgeschrieben wird.

Folgende Standortkategorien sind zu unterscheiden:
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken m Fortschreibung

Abbildung 11:  Standortstrukturmodell

™

Hauptgeschafts-
zentrum
Zweibriicken

Lokale und regionale Bedeutung

Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung
Nahversorgungsstandorte in stédtebaulich integrierter Lage mit lokaler
Bedeutung fur umliegende Wohnquartiere;
funktional und st&dtebaulich kein Zentrencharakter

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéftszentrum*

Schiitzenswerter
zentraler
Versorgungsbereich
u.a. im Sinne von

§ 1 (6) Nr. 4 BauGB,
§ 2 (2) BauGB,

§ 9 (2a) BauGB,

§ 34 (3) BauGB und
§ 11 (3) BauNVO

schitzenswerte
wohnortnahe
Grundversorgung
§ 11 (3) BauNVO

Dieser Zentrentyp zeichnet sich idealtypisch ** durch folgende Merkmale aus:

= gesamtstddtische und regionale Versorgungsbedeutung,

= moglichst vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Be-

darfsbereich — mit Wettbewerbssituationen,

= vielfaltiger GréBen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fachein-

zelhandel,

= breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzel-
handelsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche

Dienstleistungen

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird der Zweibriicker Hauptgeschaftsbereich als
zentraler Versorgungsbereich ,,Hauptgeschéftszentrum Zweibriicken” mit &rtlicher und

Uberortlicher Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erfiillt die Voraussetzungen, um
sich gemaB der durch die Rechtsprechung® entwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich

schltzenswerter zentraler Versor sbereich zu qualifizieren.

>3 Diese ,idealtypische Ausstattung" ist nicht im Sinne einer Mindestausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW,

Urteil vom 15. Februar 2012 — 10 D 32/11.NE).
54

.« 'Zentrale Versorgungsbereiche' sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen auf Grund vor-

handener Einzelhandelsnutzungen — haufig ergénzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Ange-
bote - eine bestimmte Versorgungsfunktion fiir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich' setzt mithin
vorhandene Nutzungen voraus, die flir die Versorgung der Einwohner der Gemeinde — gegebenenfalls auch
nur eines Teils des Gemeindegebiets — insbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adjek-
tiv zentral ist nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeutung.
[...]. Dem Bereich muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon ausge-
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Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung /
Bestandsstandorte mit Entwicklung

Als Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung (Bestandsstandorte mit Entwick-
lung) qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich integrierter Lage, an denen zumin-
dest ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist und die in funktionaler
und stddtebaulicher Hinsicht nicht die Kriterien eines Zentrums erfillen. Es handelt sich hier-
bei um die sogenannten Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung (vgl. dazu
Kapitel 8.7). Die Versorgungsbereiche dienen der erganzenden fuflaufigen Nahversorgung
der Zweibriicker Bevolkerung, die nicht allein durch den zentralen Versorgungsbereich in
Zweibrilicken geleistet werden kann. Grundséatzlich stellen diese Nahversorgungsstandorte mit
Entwicklung ein bauplanungsrechtliches Schutzgut dar. Sie sind bei der Verlagerung oder
Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertrdglichkeitsuntersuchung im Sinne von
§ 11 (3) BauNVO zu beriicksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen dirfen sich nicht
stddtebaulich negativ (im Sinne einer Funktionsgefdhrdung und einer Ausdiinnung des Nah-
versorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe Grundversorgung der Bevdlkerung auswirken.

Im Zweibrtlicker Stadtgebiet gibt es aktuell vier solcher Angebotsstandorte, die als Versor-
gungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung im Sinne eines Bestandsstandortes mit Ent-
wicklung zu definieren sind:

QuebecstraBe (derzeit Netto Marken-Discount)
Friedrich-Ebert-StraBBe (derzeit Netto Marken-Discount)
FinkenstraBe (derzeit Wasgau)

SaarlandstraBe (derzeit Aldi Stid und Edeka)>

Als Bestandsstandorte ohne Entwicklung qualifizieren sich jene Standorte in stadtebaulich
nicht-integrierter Lage, an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsbe-
trieb lokalisiert ist. Sie dienen — primdar fir Pkw-orientiere Kundschaft — der erganzenden
Grundversorgung der Zweibriicker Bevodlkerung, leisten jedoch aufgrund ihrer Lage keinen
Beitrag zur ergdnzenden fu3laufigen Nahversorgung. Somit sollten Verdnderungen dieser
Standorte (insbesondere im Sinne von Verkaufsflichenerweiterungen) restriktiv behandelt
werden. Diese Standorte stellen im Umkehrschluss somit auch kein bauleitplanerisches
Schutzgut dar.

Im Zweibriicker Stadtgebiet sind folgende Angebotsstandorte als Bestandsstandorte ohne
Entwicklung in stddtebaulich nicht integrierter Lage zu definieren:

Etzelweg (derzeit Aldi Stid, Lidl, Rewe),

hend kénnen als ,zentrale Versorgungsbereiche' angesehen werden: Innenstadtzentren [...] Nebenzentren [...]
Grund- und Nahversorgungszentren [...]"(Quelle: OVG NRW, Urt. v. 11.12.2006 — 7 A 964/05).

> Ehemaliges Nahversorgungszentrum Hilgard Center
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken m Fortschreibung

= GewerbestralRe (derzeit Penny, Edeka)

= Homburger StraRe (derzeit Aldi Stid) sowie

= SickingerhohstraBe (derzeit Lidl).

Erganzungs- / Sonderstandorte
Dieser Angebotsstandort zeichnet sich idealtypisch durch folgende Merkmale aus:

gesamtstadtische(s) und tberortliche(s) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung,

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, regelmaRig hoher Verkaufs-
flachenanteil nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandels,

kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,

in der Regel kein oder nur rudimentares Dienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriterien kann mit dem Standortbereich an der WilkstraBe
ein solcher Angebotsstandorte im Zweibrilicker Stadtgebiet als Ergdnzungsstandort, insbeson-

dere zur Ansiedlung groBflachigen nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandels, definiert wer-
den.

Die rdumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Stand-
ortbereiche im Zweibriicker Stadtgebiet stellt sich wie folgt dar:
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Karte 14: Perspektivische Standortstruktur in der Stadt Zweibriicken

Zentrenstruktur
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Quelle: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018); primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni /
Juli 2018; ZVB = zentraler Versorgungsbereich

8.4 Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum in Zweibriicken

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition von zentralen Versorgungsbereichen unter Be-
ricksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrliche Grundlage fiir
die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Sie stellt deshalb ein
Pflichtelement des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Zweibriicken dar. Dem Begriffspaar
.zentraler Versorgungsbereich” kommt dabei eine besondere Bedeutung zu, nimmt es doch
durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in den Jahren 2004, 2007 sowie
2011 (und hier insbesondere die neugefassten §§ 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick
auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.
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Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichen sind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde
zu verstehen, denen aufgrund von Einzelhandelsnutzungen — haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angebote — eine Versorgungsfunktion tiber den unmit-
telbaren Nahbereich hinaus zukommt.”® Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus
mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben (z. B. Innenstadt und Nebenzentren).
Auch Grund- und Nahversorgungszentren kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen
zdhlen. Voraussetzung hierflr ist allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelhandels-
betriebe mit sich ergdnzenden und / oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind,
die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte
kleinere Orte, vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls
auch teilweise mit Waren des mittelfristigen Bedarfs, versorgen. Zudem muss die Gesamtheit
der vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer Zuordnung innerhalb des radumlichen
Bereiches und aufgrund ihrer verkehrsmaRBigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in
der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereiches — und sei es auch nur die
Sicherstellung der Grund- und Nahversorgung — zu erftllen.”’

Ergdnzungs- / Sonderstandorte und Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung
gehoren demnach nicht zu den schiitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne
der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fiir ihr Umfeld erfiil-
len.

Unstrittig — sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der Literatur®® — ist, dass sich
zentrale Versorgungsbereiche ergeben kdnnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumordnungspldnen),

raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzepten (wie z. B. in einem Einzel-
handelskonzept) oder auch

tatsdchlichen ortlichen Verhéltnissen.

Dabei miissen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Versor-

gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu priifendes Krite-
rium. Jedoch muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groBflachigen) Ein-
zelhandelsansiedlungs- oder auch -erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planungskonzep-
ten eindeutig erkennbar sein.”

*° vgl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 2007 — 4 C 7.07

7 vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.2008 — 7 A 1392/07, bestitigt durch das Bundesverwaltungsgericht
im Urteil vom 17.12.2009 - BVerwG Az. 4 C 2.08

28 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groBflachigen Einzelhandelsvorhaben — die rechtliche Bedeutung

des neuen § 34 Abs. 3 BauGB. In: UPR 7/2005, Seite 241ff sowie Kuschnerus, Ulrich; Der standortgerechte
Einzelhandel; Bonn, 2007

% Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 34 (3) BauGB sind jedoch geméal der Rechtsprechung nur Aus-

wirkungen auf bestehende zentrale Versorgungsbereiche zu berticksichtigen.
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Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches unter
Berlicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandelskonzep-
tes fur die Stadt Zweibriicken dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung /
Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Ber{cksichti-
gung (stadtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In diesem Zusammenhang sei nochmals
darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgrundlage (u. a.i. S. v.

§ 2 (2) BauGB, § 9 (2a) BauGB und § 34 (3) BauGB) sogenannte zentrale Versorgungs-
bereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Zweibriicken ist als
zentraler Versorgungsbereich jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funktio-
nale Einheit mit einem breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Versorgen
und Dienstleistungen bildet, also nach wie vor das Zweibriicker Hauptgeschaftszentrum.

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereiches sind der Besatz der Erd-
geschosszone mit Geschaftsnutzungen, die fuBlaufige Erreichbarkeit und funktionale Ver-
kntipfungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstrémen festgehalten werden kén-
nen. Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches ist nicht
als planerische ,, Abgrenzungsiibung"” zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vo-
raussetzungen fir Dichte, rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitat
zu schaffen. Es wird somit deutlich, dass neben funktionalen Aspekten auch stadtebauliche
Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Fuganger)

Multifunktionalitdt der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsrdumlich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des offentlichen Raums

Ladengestaltung und -prdsentation

Bei der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sind auch kiinftige Entwicklungsper-
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leerstinden etc.) be-
ricksichtigt worden. Hierbei handelt es sich um perspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergén-
zungsflachen, die im unmittelbaren rdumlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen
des zentralen Versorgungsbereiches stehen und diesen — im Falle einer Ansiedlung bzw. Be-
bauung — sinnvoll ergdnzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Fldche ist
nicht als Ausschlusskriterium zu werten. Grundsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung
auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufthren.
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Der Vorteil dieser einheitlich zugrunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweise, aber auch in der Tatsache, dass fiir zuklinftige Diskussionen und Entschei-
dungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrdumiger Verdnde-
rungen die Kompatibilitdt zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewéhrleistet bleibt.

AbschlieBend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstandi-
gung Uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie auch der er-
ganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerische Fein-
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die rdumliche Bezugsebene fiir die Differen-
zierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente in innenstadt- und nicht-innenstadtrelevante
Sortimente dar. Hierfiir ist die Herleitung und der Beschluss einer ortsspezifischen Sortiments-
liste (sog. Zweibrlicker Sortimentsliste; siehe Kapitel 8.8) unabdingbar.

In der Karte 16 wird der zentrale Versorgungsbereich in der Zweibriicker Innenstadt auf mik-
rordumlicher Ebene méglichst parzellenscharf abgegrenzt. Die Abgrenzung wurde auf Basis
der vorgestellten Kriterien vorgenommen und ist als klarer rdumlicher Bezugsrahmen fiir zu-
kiinftige Einzelhandelsentwicklungen heranzuziehen.

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden
vor dem Hintergrund der in Kapitel 8.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung
sowie der Versorgungssituation in den jeweiligen Stadtteilen vorgenommen. Grundsatzlich
gilt der zentrale Versorgungsbereich als Entwicklungsbereich fiir den Einzelhandel, wobei sich
die spezifische Notwendigkeit einer quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfeh-
lungen zur zukinftigen Versorgungsfunktion und der Angebotssituation im jeweiligen Stadt-
teil der Stadt Zweibriicken orientiert.

Die Innenstadt der Stadt Zweibrlicken als Hauptgeschaftsbereich ist sowohl unter qualitativen
(sprich: stadtebaulichen) als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendste An-
gebotsstandort in der Stadt Zweibriicken.

Unter Berticksichtigung der zuvor aufgeflihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt, wie in Karte 15 dargestellt.
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Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018);
primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018

Die raumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches wird im Wesentlichen durch
die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie der ortsanséssigen Dienstleister und weiteren
zentrenprdgenden Einrichtungen bestimmt. Im Vergleich zu der alten Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches wurde eine Verkleinerung des Bereiches vorgenommen. Diese
Verkleinerung berlcksichtigt die Entwicklung des Einzelhandels im Innenstadtkern sowie die
stddtebauliche Gesamtstruktur der Innenstadt. Insgesamt gesehen fand in den StraBenberei-
chen der KaiserstraBe, der Post- und RitterstraBe in den letzten Jahren kaum eine einzelhan-
delsrelevante Entwicklung statt. Auch zukiinftig ist ein Fldchenwachstum von innenstadtrele-
vanten strukturprdgenden Betrieben durch die Gebdudestruktur als auch die Lage insgesamt
nicht zu erwarten. Die neue Abgrenzung orientiert sich an dem Entwicklungsziel, ein rdumli-
ches ,AusflieBen" des Zentrums zu unterbinden (vgl. Kapitel 8.2) und die vorhandenen Fla-
chen und Strukturen zu sichern.

In dem abgegrenzten Bereich ist Nutzungsstruktur durch eine Kompaktheit des Zentrums
als Stdrke sichtbar. Dies liegt nicht zuletzt an einer ordentlichen stadtebaulichen Qualitat in

diesem Bereich. Dementsprechend unterscheidet sich die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches von der Abgrenzung des Jahres 2008 im westlichen Bereich — insbesondere
entlang der KaiserstraBe —in ihrer Ausdehnung. Auch im Bereich der Alte Ixheimer StraBe
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wurde die Abgrenzung im Vergleich zu 2008 leicht zurlickgenommen und berticksichtigt die
dortige Entwicklung.

Der angesiedelte Einzelhandel dient nicht nur der Versorgung der Zweibrlicker Bevolkerung,
sondern — v. a. im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufen — auch der angrenzenden Ge-
meinden im Verflechtungsbereich und nimmt deshalb mit seinen Nutzungsstrukturen eine
herausragende Stellung als Frequenzbringer ein, der fiir die notwendige Lebendigkeit und
Urbanitat bzw. Attraktivitdt des Zweibrlicker Zentrums sorgt.

Weiterhin zéhlt zur Hauptlage des Zweibrlicker Einzelhandels die HauptstraBe. Zuséatzlich
wird das Bild des Einzelhandels durch kleinere StadtstraBen, die parallel zu der Hauptachse
der Hauptstrale laufen, geprdagt. Neben den als Hauptlage zu qualifizierenden Strafenberei-
chen umfasst der zentrale Versorgungsbereich zahlreiche Nebenlagen (im Wesentlichen je-
doch weiterhin die FruchtmarktstraBBe). Im Gegensatz zu den filialisierten Angeboten in der
Hauptlage der FuBgdngerzone befinden sich hier viele kleinteilige oftmals inhabergefiihrte
Fachgeschafte, die von einem starkeren Dienstleistungs- und Gastronomiebesatz flankiert
werden.

Seit 2008 hat sich die Einzelhandelslandschaft im Zweibriicker Geschaftsbereich nicht we-
sentlich verdndert. Jedoch hat die Stadt Zweibriicken die stadtebauliche Qualitdt in den letz-
ten Jahren kontinuierlich verbessert und die Infrastruktur in der Innenstadt — insbesondere im
offentlichen Raum — modernisiert. Davon profitiert natdrlich auch in erster Linie der Zweibr(i-
cker Einzelhandel, der sich seit dem letzten Einzelhandelskonzept stabil entwickelt hat.

Bereits heute setzt die Stadt Zweibrilicken diverse MaRnahmen in der kooperativen Stadtent-
wicklung um. Dazu zdhlt auch das Citymanagement, welches eng mit dem Verein der In-
nenstadtakteure ,Gemeinsamhandel Zweibriicken e.V." GHZ kooperiert. Das Citymanage-
ment ist bei der Wirtschaftsforderung der Stadt angesiedelt und agiert durch eine extern be-
auftragte Citymanagerin sowie eine stadtische Halbtagskraft. Die Beauftragte fiir das Ci-
tymanagement verfolgt das Ziel, durch Aufbau von Netzwerken méglichst viele Kooperati-
onspartner fir die Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt zu gewinnen. Durch Events und
Aktionen soll der Blick von Biirgern und Besuchern auf die Innenstadt gelenkt und der Erleb-
niswert gesteigert werden, um so die Verbesserung des Images und eine Erhéhung der Besu-
cherzahl zu erreichen. Mittlerweile zdhlen neben der Handlerschaft auch Privatpersonen,
Vereine und Institutionen zu den Innenstadtakteuren, die jeweils themenorientiert stark en-
gagiert sind. Zur Koordination der Akteure hat das Citymanagement sog. ,Thementeams*”
gebildet, die bedarfsweise zusammengerufen werden. Der Marketingplan umfasst rund 15
Veranstaltungen im Jahr.

Mit dem Ziel, die auf einem Campus am Stadtrat gelegene Hochschule stirker im Bewusst-
sein von Blrgern und Besuchern zu verankern und gleichzeitig auch die Hochschulakteure
verstdrkt auf die Innenstadt aufmerksam zu machen, wurde in der Hallplatzgalerie das ,, Visi-
onarium" eingerichtet. Dabei handelt es sich um einen Veranstaltungsraum, in dem sich die
Hochschule présentiert und biirgernahe Veranstaltungen und Vortrdge zu verschiedenen
Themen anbietet.

Zudem wurde das Projekt ,Leerstandspaten” ins Leben gerufen. Dabei werden Unterneh-
men aus Zweibriicken aufgefordert, sich in leerstehenden Ladengeschaften der Innenstadt zu
prasentieren.
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Das Projekt ,, gemeinsam digital handeln Zweibriicken" ist ein niederschwelliges Schu-
lungsangebot flr kleine Unternehmen aus Einzelhandel, Handwerk, Gastronomie und Dienst-
leistung. Die Teilnehmer sollen in die Lage versetzt werden, eigensténdig die digitale Kom-
munikation zur Kundenansprache und Kundengewinnung aufzunehmen. Das Projekt bietet
Schulungseinheiten sowie eine Plattform fiir die Teilnehmer zur Veréffentlichung ihrer The-
men und Aktionen. Im Rahmen des Projekts wurde ein Netzwerk flir den Austausch sowie
zur Entwicklung und Umsetzung gemeinsamer Contentprojekte gebildet. Das Projekt wird
vom Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau Rheinland-Pfalz ge-
fordert. Seit 2018 nimmt das Citymanagement / Gemeinsamhandel Zweibrlicken an der IHK-
Initiative ,, Heimat Shoppen*, mit Veranstaltungen und starker Medienprédsenz in den Ge-
schaften, Zeitungen und Plakaten, teil.

Insgesamt gesehen gibt es in Zweibrlicken bereits zahlreiche Stadtentwicklungsmafnahmen
zur Attraktivierung des Einzelhandels in der Innenstadt, die unter anderem dazu beitragen,
dass neben einer konstanten Passantenfrequenz auch eine stabile Einzelhandelsentwicklung
in der Innenstadt stattfindet.

Aus einzelhandelsrelevanter Sicht ist insbesondere die zielgerichtete, branchenspezifische
Weiterentwicklung mit Schwerpunkt in innenstadtrelevanten Sortimenten ist empfehlens-
wert, um die Attraktivitdt dieses rdumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwerpunkts in
Zweibrilicken weiterhin sichern zu kénnen. Ein mégliches Potenzial zu Arrondierung des An-
gebotes bieten die Leerstande in der Hallplatz-Galerie, die auch groBere Zuschnitte haben als
in der Gibrigen Innenstadt.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Zwei-
briicken liegt aus gutachterlicher Sicht eine ausreichende Dimensionierung, auch im Sinne
einer potenziellen Angebotsausweitung, vor. Deshalb ist es auch zukinftig ratsam, das Zwei-
briicker Zentrum von innen nach aulRen zu entwickeln und einzelhandelsrelevante Entwick-
lungen weiterhin auf die Innenstadt zu konzentrieren. Insbesondere die Leerstinde in dem
Einkaufszentrum der Hallplatz-Galerie bieten ein entsprechendes Potential.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den innerstadtischen Einzelhandel

Oberstes Ziel ist die Entwicklung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versorgungs-
funktion durch vorrangige Lenkung des innenstadtrelevanten Einzelhandels im innerstadti-
schen zentralen Versorgungsbereich. Vor diesem Hintergrund kénnen folgende Entwick-
lungsziele und -empfehlungen formuliert werden:

Erhalt, Ausbau und Sicherung als Hauptgeschaftsbereiches der Stadt Zweibriicken mit
Versorgungsfunktion fiir den gesamten mittelzentralen Versorgungsbereich.

Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Zweibrlicken sollte es sein, die Innenstadt in ihrer
heutigen Ausdehnung zu erhalten, zu starken und rdumlich nicht zu Gberdehnen. Mogli-
che Entwicklungspotenziale sollten daher innerhalb der heutigen Abgrenzung des zentra-
len Versorgungsbereichs umgesetzt und dabei ggf. vorhandene Flachenpotenziale ausge-
nutzt werden. Ziel muss es daher sein von Innen, d. h. vom Kernbereich ausgehend, eine
kompakte Struktur zu erhalten und zu starken, durch die Schaffung bzw. den Ausbau von
Einzelhandelsdichte sowie einer Erhaltung und eines Ausbaus eines qualifizierten sowie
differenzierten, attraktiven Einzelhandelsangebotes. Diese Entwicklungen kénnen zudem
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auch durch Umbau im Bestand erfolgen. Ein positives Beispiel flir solch eine Entwicklung
ist die Revitalisierung des ehemaligen City-Outlets.

Zudem sollte der zentrale Versorgungsbereich Hauptgeschéftszentrum gegentiber Wett-
bewerbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbesserungen des Angebots in
zentrenpragenden Leitbranchen und Erganzung des Angebotsspektrums um weitere at-
traktive Anbieter (insbesondere des standardisierten bis héherwertigen Sortiments) sowie
addquater BetriebsgroRen fiir moderne Fachgeschafte profiliert und positioniert werden.
Auch in Branchen mit guten Zentralitdten und Verkaufsflichenausstattungen (z. B. Be-
kleidung und Schuhe / Lederwaren) sind qualitative und rdumliche Verbesserungen durch
zielgerichtete Weiterentwicklungen (z. B. im bekannteren Standard- und héherwertigen
Segment) moglich. Grundsatzlich ist ein Erhalt von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innen-
stadteinzelhandels anzustreben.

Digitalisierung als Chance flir den Einzelhandel nutzen. Der Einzelhandel ist seit jeher
durch einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeit markante Verande-
rungen aufgrund der deutlichen Zunahme des Online-Handels. Dabei gerét der stationdre
Einzelhandel zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transfor-
mation zu forcieren. Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist die Nut-
zung von Internetauftritten sowie virtuellen Marktpldtzen ein moglicher Ansatz zur Star-
kung und Sicherung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort. Dartiber hinaus ist vor al-
lem auch ein aktives Engagement von Handel, Immobilieneigentiimern, librigen Nutzern
in der Innenstadt (Gastronomie, Dienstleistungen), Verwaltung und Politik fiir eine klare
strategische Positionierung und ein zielgerichtetes Management pro Innenstadt unab-
dingbar.

Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung auch mit
ergdnzenden Dienstleistungs- und Gastronomieangeboten sowie 6ffentlichen und kultu-
rellen Einrichtungen.

Weitere Steigerung der Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt der Zweibrlicker Innenstadt,
beispielsweise durch gestalterische Verbesserungen, wie Aufwertung von Werbeanlagen
und Schaufenstern sowie des 6ffentlichen Raums, auch in Kombination mit gastronomi-
schen Nutzungen. Diesbeziiglich ist eine klare funktionale und stddtebauliche Abgren-
zung zum FOC-Standort méglich und die Innenstadt kann ihre Qualitdten gegentiber an-
deren Standorten hervorheben. Dazu bietet auch die Bespielung und die stadtebauliche
Qualifizierung der groRen Stadtpldtze eine entsprechende Mdglichkeit.

Weiterhin zu verfolgen sind neue Nutzungskonzepte flir Leerstande, die derzeit in einigen
Rdumen das Gesamtbild triiben. Die Leerstinde bieten eine Mdglichkeit kleinteiligen
Facheinzelhandel mit neuen Ideen und Produkten eine Plattform zu geben.

8.5 Erganzungsstandort WilkstraBBe

Neben dem zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschéftszentrum besteht mit dem Ergan-
zungsstandort WilkstraBe in Zweibriicken ein weiterer rdumlicher Angebotsschwerpunkt im
Stadtgebiet. Hierbei handelt es sich um einen stadtebaulich nicht integrierten Standort mit
zahlreichen grofflachigen Anbietern.
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Der Erganzungsstandort in der Zweibrlicker Kernstadt ist rd. 1,3 Kilometer von der Zweibrii-
cker Innenstadt gelegen. Der Standort umfasst Giberwiegend grolRflichige Einzelhandelsange-
bote des kurz- und langfristigen Bedarfs und besitzt groRziigige Stellplatzflachen auf den
Grundstlicken der Anbieter an diesem Standort. Insgesamt beherbergt der Standort neben
Betrieben des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetrieben auch zahlreiche Einzel-
handelsbetriebe und ist gemessen an der Verkaufsflache derzeit der groBte Einzelhandels-
standort im Zweibrticker Stadtgebiet. Der Standort weist neben nicht-innenstadtrelevanten
Warengruppen einen hohen Anteil an innenstadtrelevanten Sortimenten auf. Es lassen sich
einige groRere Verkaufsflaichenanteile in typischen innenstadtrelevanten Sortimenten — insbe-
sondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel — finden.

Nicht zuletzt aufgrund der verkehrstechnischen Organisation des Angebotsstandortes, der
eingeschrénkten fuBlaufigen Erreichbarkeit sowie der groRziigig dimensionierten Stellplatzfla-
chen fiir den ruhenden Verkehr ist auch dieser als PKW-kundenorientierter Angebots-
standort zu klassifizieren. Mit den vorgenannten Angeboten kommt dem Standort eine
stadtteilweite sowie in Bezug auf zahlreiche Warengruppen eine gesamtstadtische bzw.
Uber-regionale Versorgungsfunktion zu. In der Warengruppe Mébel kommt dem Standort
aufgrund seiner GrélRe neben einer gesamtstadtischen auch eine regionale Versorgungsfunk-
tion zu. Insbesondere im kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich stellen die Angebote an der
Standortagglomeration allerdings auch eine wesentliche Konkurrenz zu den Angeboten in
dem zentralen Versorgungsbereich dar.

Derzeit gibt es seitens der Anbieter Mébel Martin und Globus Bau- und Getrdnkemarkt Uber-
legungen die jeweiligen Gesamtverkaufsflichen zu erweitern. Beide Raumordnungsverfahren
befinden sich derzeit in der Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehérde.

Der Standort WilkstraRRe soll weiterhin die Funktion als Erganzungsstandort des nicht-
innenstadtrelevanten Einzelhandels im siedlungsraumlichen Geflige der Stadt Zweibriicken
beibehalten. Die rdumliche Ausdehnung dieses Standortes sowie seine zukinftige Funktion in
Bezug auf die einzelhandelsrelevante Entwicklung stellen sich wie folgt dar:
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Karte 16: Abgrenzung Erganzungsstandort Wilkstralle
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018

Gegeniiber dem ,alten” Zweibrlicker Einzelhandelskonzept wurde die bisherige Abgrenzung
nicht verdndert. Bei der Weiterentwicklung des Standortes ist darauf zu achten, dass dies in
funktionaler Ergdnzung zum Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen in
Zweibriicken geschieht und sich weder zulasten dieser stadtebaulich schitzenswerten Berei-
che noch zulasten der wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet auswirkt.
Eine Ergdnzung und Erweiterung nicht-innenstadtrelevanter Angebote ist jedoch méglich.
Der gesamte Standortbereich sollte dementsprechend planungsrechtlich abgesichert werden,
wobei bestehende Anbieter mit innenstadt- oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
dabei grundsédtzlich Bestandsschutz genieRen. Eine Neuansiedlung von Betrieben mit innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollte jedoch konsequent vermieden wer-
den.

Vor allem hinsichtlich der funktionalen Ergédnzung des an dem Standort lokalisierten Einzel-
handelsangebotes ist sicherzustellen, dass insbesondere das innenstadtrelevante Randsorti-
ment dieser Betriebe auf ein zentrenvertrdgliches MaB (vgl. Steuerungsgrundsatze zur Einzel-
handelsentwicklung in Kapitel 8.8) zu begrenzen ist.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Erganzungsstandort lassen sich folgende
Aussagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort fiir (iber-
wiegend grofflachigen Einzelhandel (Fachmarkte) mit nicht-innenstadtrelevantem
Kernsortiment (Vorrangstandort) in funktionaler Erganzung zu den zentralen Versor-
gungsbereichen in Zweibriicken und der wohnungsnahen Grundversorgung;

kein weiterer Ausbau / keine zusatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungs- und innenstadtrelevantem Kernsortiment mit Blick auf die
Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungsnahen Grundversor-

gung;

Umstrukturierungen und Erganzungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
innenstadtrelevantem Kernsortiment insbesondere in funktionaler Ergdnzung zu den
zentralen Versorgungsbereichen; Beschrankung der innenstadtrelevanten Randsorti-
mente auf ein stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR.

Veranderungen im Bestand sind im Einzelfall abhangig von bauplanungsrechtlichen
sowie bauordnungsrechtlichen Festlegungen und dem baurechtlichen Bestand.

Dartiber hinaus ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten unter Beachtung der Landes- und Regionalplanung
grundsatzlich moéglich.
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8.6 Sonderstandort Fashion Outlet Zweibriicken

Das Fashion Outlet befindet sich im Zweibriicker Stadtteil Rimschweiler und liegt rd. 4 km
(Luftlinie) ostlich von der Zweibrlicker Innenstadt entfernt. Das Center verfligt Giber einen
Angebotsmix aus typischen ,,FOC-Sortimenten” und ist auch in Bezug auf die Markenvielfalt
mit zahlreichen bekannten und internationalen Marken sehr gut ausgestattet. Es handelt sich
um einen modern gestalteten Angebotsstandort in funktionaler Bauweise mit dem fir die
Angebotsform typischen kleinteilig strukturierten Angebot.

Karte 17: Abgrenzung Sonderstandort Fashion Outlet Zweibriicken
\ Abgrenzung Sonstiger Einzelhandel (> 800m?)
[==]'se. Bedarfsstufen
GroRflachiger Einzelhandel ® kurzfristige Bedarfsstufe
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O langfristige Bedarfsstufe

O Sonstiges
GroRenklassen

O <100 m? Gesamtverkaufsflache
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[] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache
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Quelle: Eigene D;rstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018);
primarstatistische Daten wurden fiir das FOC durch die Stadt Zweibriicken zur Verfligung gestellt (Stand: 2018)

Die stadtebauliche Vertraglichkeit und zentrenvertragliche Gestaltung des Standortes wur-
de im Vorfeld der Ansiedlung und auch bei den bisherigen Baustufen dezidiert gutachterlich
untersucht und im Rahmen des stddtebaulichen Vertrages fixiert. Die Sicherung und Weiter-
entwicklung als zentrenvertréglicher Ergdnzungsstandort zur Wahrung der zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion Zweibrlickens sind im Rahmen der geltenden baurechtlichen bzw. an-
hdngenden vertraglichen Festsetzungen fixiert: Die zentrenvertragliche Gestaltung in Bezug
auf die einschrédnkenden Festsetzungen zu den dort zuldssigen atypischen innenstadtrelevan-
ten Sortimenten wird Gber ein kontinuierliches Monitoring gewdahrleistet.

Bei einer etwaigen Weiterentwicklung ist darauf zu achten, dass diese in funktionaler Ergan-
zung zum Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen geschieht und sich
weder zu Lasten des stddtebaulich schiitzenswerten Bereiches noch zu Lasten der wohnungs-
nahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet auswirkt.
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Aktuell (Stand: Méarz 2020) bestehen Uberlegungen, das Fashion Outlet um 8.500 m2 Ver-
kaufsflache bzw. 40 bis 50 Stores zur erweitern. Es ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass
die Planungshoheit tiber die Entwicklung an dem Standort beim Zweckverband Entwick-
lungsgebiet Flugplatz (ZEF) liegt. Die Entscheidungs- und Steuerungsmdglichkeiten seitens
der Stadt Zweibricken sind hierdurch deutlich begrenzt.

Wie bei den vorhergehenden Erweiterungsschritten ist auch fiir diese Stufe ein Raumord-
nungsverfahren durchzufihren, in dessen Verlauf u.a. auch die Vertréglichkeit des geplanten
Verkaufsflichenzuwachses insbesondere gegeniiber der Zweibriicker Innenstadt zu bewerten
ist. Die vorgenommene Abgrenzung des Fashion Outlet Zweibrlicken berlicksichtigt die ge-
plante Erweiterungsfliche dieser méglichen baulichen Erweiterung, kann aber selbstverstand-
lich auch im Falle eines negativen Ergebnisses des Raumordnungsverfahrens wieder zurlick-
genommen werden.
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8.7 Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung

Da eine flichendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt Zweibriicken
nicht ausschlieBlich Gber die vorhandenen Standorte bzw. die zentralen Versorgungsbereiche
sichergestellt werden kann, kdnnen die stadtebaulich integriert gelegenen Versorgungsberei-
che der Lebensmittelnahversorgung (Bestandsstandorte mit Entwicklung) raumliche Versor-
gungsliicken abdecken. Insbesondere innerhalb der Kernstadt sichern diese Standorte die
Nah- und Grundversorgung auch fiir direkt benachbarte Siedlungsteile in anderen Stadttei-
len. Sie sind entsprechend zu sichern und ggf. zu Standortsicherung auch weiterzuentwickeln.
Hierbei ist ebenfalls die Ansiedlungsregel 1 des Einzelhandelskonzeptes zu beachten.

Zur Sicherung und Starkung der Lebensmittelversorgung wurden insgesamt vier Versor-
gungsbereiche / Bestandsstandorte mit Entwicklung in der Stadt Zweibriicken identifiziert.
Nach Abstimmung mit der Oberen Landesplanung, der SGD Siid, werden rdumlich klar defi-
nierte Bereiche bestimmt, die neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen
Beitrag zur Nah- und Grundversorgung in der Stadt Zweibriicken sichern sollen.

Es handelt sich bei um folgende drei Standorte in Zweibriicken:
Standort QuebecstraBe
Standort Friedrich-Ebert-Strafie
Standort FinkenstraBe
Standort SaarlandstraRe®

Die vier stddtebaulich integrierten Versorgungsbereiche verfligen jeweils liber einen struk-
turpragenden Lebensmittelanbieter, der in dem fullaufigen Nahbereich einen wichtigen
Beitrag zur Sicherung der Nahversorgung leistet. Zwischen den einzelnen Versorgungsberei-
chen bestehen hinsichtlich der zeitgemaBen Struktur in Bezug auf Parkplatzsituation, Ge-
samtverkaufsfliche und Gesamterscheinungsbild Unterschiede.

%0 Ehemaliges Nahversorgungszentrum Hilgard Center
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Karte 18: Versorgungsbereich Quebecstrale

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

Der Netto Lebensmitteldiscounter am Standort QuebecstraBBe mit derzeit rd. 1.000 m? Ge-
samtverkaufsfliche ist modern und zeitgemaR aufgestellt. Es handelt sich hierbei um einen
vergleichsweise neuen Standort im Ostlichen Bereich der Kernstadt. Insbesondere fiir die zahl-
reichen Wohnsiedlungsbereiche im Umfeld tibernimmt der Bereich eine wichtige Nahversor-
gungsfunktion. Die Genehmigungsgrundlage (der jeweils zuletzt erteilten Baugenehmigung)
fiir den Standortbereich ist ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ZW 128 Canadasiedlung
— Nahversorgung®.

Der Standort des Netto Lebensmitteldiscounter an der Friedrich-Ebert-StraBe weil’t entspre-
chenden Bedarf zur Sicherung auf. Die derzeitige Gesamtverkaufsflache des Marktes mit rd.
750 m? liegt unterhalb ,,moderner” Standorte. Der Standort im westlichen Randbereich der
Zweibrticker Kernstadt Gbernimmt eine wichtige Nah- und Grundversorgungsfunktion fir
den Stadtteil Ernstweiler-Bubenhausen und den Stadtteil Wattweiler. Die Genehmigungs-
grundlage (der jeweils zuletzt erteilten Baugenehmigung) fir den Standortbereich ist ein vor-
habenbezogener Bebauungsplan ,ZW 153 Ecke Bubenhauser Str.- Friedrich-Ebert-StraBe”.
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Karte 19: Versorgungsbereich Friedrich-Ebert-StraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);

primdrstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018
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Karte 20: Versorgungsbereich FinkenstraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrlicken (2018);

primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Auch der Standort des Supermarktes Wasgau an der FinkenstraBe zeigt sich nicht mehr mo-
dern und zeitgemaR aufgestellt. Der Wasgau-Markt verfligt zum einen Uber vergleichsweise
geringe Verkaufsflache von derzeit rd. 750 m2 und ist zum anderen auch wegen seines Alters
in die Jahre gekommen. Der Betreiber hat bereits signalisiert, dass er sich in Zukunft moder-
ner aufstellen mochte. Im Sinne der Sicherung der Nahversorgung fiir den stidlichen Bereich
der Zweibrlicker-Kernstadt ist eine Entwicklung sinnvoll, weil keine weiteren stadtebaulich
integrierten Standorte zur Nah- und Grundversorgung bestehen. Fiir den Standortbereich
gibt es keinen Bebauungsplan.

Karte 21: Versorgungsbereich SaarlandstraBBe
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primdrstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018

Der Standort SaarlandstrafBe (ehemaliges Nahversorgungszentrum Hilgard Center) mit der-
zeit rd. 4.700 m2 Gesamtverkaufsfliche (nahversorgungsrelevante Anbieter) ist modern und
zeitgemal’ aufgestellt. Es handelt sich hierbei um einen vergleichsweise neuen Standort im
Herzen der Kernstadt. Insbesondere fiir die zahlreichen Wohnsiedlungsbereiche im Umfeld
ubernimmt der Bereich eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Die Genehmigungsgrundlage
(der jeweils zuletzt erteilten Baugenehmigung) fiir den Standortbereich ist ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan ,ZW 078 Hilgard Center"”.

Diese Bereiche sind im Rahmen des Bestandsschutzes zu sichern und ggf. unter Beachtung
der formulierten Zielvorstellungen und Grundsdtzen des Zweibrlicker Einzelhandelskonzeptes
(vgl. dazu auch Kapitel 8) zur Ansiedlung / Erweiterung von nahversorgungsrelevanten Be-

trieben weiter zu entwickeln. Die definierten Bereiche tragen einen wichtigen Beitrag zur
Nah- und Grundversorgung in Zweibriicken bei. Entsprechende Entwicklungsperspektiven
sind ihnen vorbehalten.
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Siedlungsrdumlich integrierte Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung / Be-
standsstandorte mit Entwicklung sind grundsdtzlich stddtebaulich schutzwiirdig, weil sie
neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der
wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind daher bei Verlage-
rung oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdngig ob innerhalb oder aufRerhalb von der
Stadt Zweibrlicken — bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitspriifung u. a. im Sinne des §
11 (3) BauNVO zu berlicksichtigen. Die Schutzwiirdigkeit eines Versorgungsbereiches bezieht
sich dabei immer auf seine Funktion als Nahversorger (keine wettbewerbliche Schutzfunkti-
on). Die Schutzwiirdigkeit entfallt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligen soli-
taren Nahversorgungsstandort (Bestandsstanddort mit Entwicklung) dasselbe Einzugsgebiet
bedient wie das zu priifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stadtebaulich integrierter Lage
befindet.

Bestandsstandorte ohne Entwicklung sind strukturpragende Lebensmittelanbieter in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage, von denen es im Zweibrtlicker Stadtgebiet derzeit einige
Standorte gibt, erhalten diesen stddtebaulichen Schutzcharakter nicht, da sie aufgrund ihrer
siedlungsraumlichen Randlage nicht primar der verbrauchernahen fuBlaufigen Versorgung
dienen.

Zum Erhebungszeitpunkt kdnnen in Zweibriicken folgende Bestandsstandorte ohne Ent-
wicklung definiert werden:

Etzelweg (derzeit Aldi Std, Lidl, Rewe),
GewerbestralBe (derzeit Penny, Edeka),
Homburger StraBe (derzeit Aldi Stid) sowie
Sickingerhohstrale (derzeit Lidl).

Eine perspektivische Entwicklung neuer stddtebaulich integrierter Nahversorgungsstandorte
als Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung kann vor allem dann zu empfehlen
sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungsliicken (beispielsweise in den Stadtteilen auBer-
halb der Zweibriicker Kernstadt) geschlossen werden kénnen. Eine Ansiedlung ist nur dann
realistisch und sinnvoll, wenn der Standort liber eine entsprechende Mantelbevélkerung im
Nahbereich (700 m Isochrone), die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Er6ffnung eines
neuen Standortes rentabel machen wiirde, verfligt. Da die heutigen MarktzutrittsgréRen von
Lebensmitteldiscountern ab etwa 1.000 m? Verkaufsfliche und von Lebensmittelvollsorti-
mentern ab rd. 1.200 m?2 betragen, ist fiir einen rentablen Betrieb in der Regel ein Kaufkraft-
potenzial von etwa 5.000 Einwohnern im Einzugsbereich bzw. funktionalen Versorgungsge-
biet erforderlich.

Berechnungsbeispiel zur ,,40 % - Regel

Ausgangssituation:

- Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 m2
- Standort: stddtebaulich integriert,

- im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leben rd. 3.000 Einwohner

Berechnung des Soll-Umsatzes des Vorhabens:
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e Der geplante Lebensmitteldiscounter bietet auf rd. 80 % seiner Gesamtflache, d. h. rd.
960 m? Nahrungs- und Genussmittel an (1.200 m2 x 80 % = 960 m?2).

e Auf dieser Flache erwirtschaftet er im Schnitt voraussichtlich rd. 5,2 Mio. Euro
(960 m2 x 6.000 Euro / m? (Flachenproduktivitat Lebensmitteldiscounter)
= 5,76 Mio. Euro

Abschopfbare Kaufkraft der Bevolkerung im Versorgungsgebiet:

e Die Bewohner des Versorgungsgebiets verfiigen tber eine Kaufkraft von rd. 6,58 Mio.
Euro in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel (3.000 EW x 2.194 Euro je EW =
6,58 Mio. Euro).

e Ein Einzelanbieter kann in der Regel max. rd. 40 % dieser Kaufkraft abschépfen:

6,31 Mio. Euro x 40 % = 2,63 Mio. Euro

Priifung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation):

e Der Soll-Umsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel ibersteigt die
abschopfbare Kaufkraft der Bevolkerung um mehr als das Doppelte:
(5,76 Mio. Euro / 2,63 Mio. Euro = 2,19)

Schlussfolgerung:

Das Vorhaben dient nicht primdr der Nahversorgung der Bevélkerung im zugedachten Ver-
sorgungsgebiet, sondern misste mehr als die Hélfte des Soll-Umsatz im Kernsortiment Nah-
rungs- und Genussmittel durch Kaufkraftzufliisse von auBerhalb dieses Gebietes beziehen
(ggf. zu Lasten anderer stddtebaulich wiinschenswerter Standorte).

Das Vorhaben ist im Sinne des aus den Zielsetzungen des Zweibriicker Einzelhandelskonzep-
tes abgeleiteten Ansiedlungsregel 1 nicht zuldssig.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmérkte in einer GréRenordnung von rd. 1.000 —

1.200 m? Verkaufsfliche (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 - 1.800 m2 Verkaufsfliche
(Lebensmittelvollsortimenter) waren auf eine Mantelbevélkerung von mindestens rd. 5.000
bis 8.000 Einwohner innerhalb des unmittelbaren Versorgungsgebiets angewiesen®'. Diese
Schwelle ist mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen der Stadt
Zweibriicken in einigen Teilen des Stadtgebiets unterschritten. Die gemaR dieser Regelung
zuldssigen Ausnahmefélle bewegen sich tiberwiegend deutlich unterhalb der Schwelle der
GroBflachigkeit (800 m2 Verkaufsflache).

Der Aufbau eines addquaten, wohnortnahen Angebots in der Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel in den diinn besiedelten Lagen und kleineren Stadtteilen sowie Siedlungs-
randbereichen ist allerdings erschwert. Die aufgelockerten Siedlungsstrukturen mit teilweise
sehr geringen Bevolkerungszahlen stehen dem Aufbau eines flichendeckenden wohnortna-
hen Nahversorgungsangebots entgegen. Die mit der Bevolkerungszahl verbundene sorti-
mentsspezifische Kaufkraft in den einzelnen Stadtteilen bietet in vielen Féllen aus betriebs-
wirtschaftlicher Sicht keine ausreichende 6konomische Basis flir die Ansiedlung bzw. Etablie-
rung groRerer Lebensmittelanbieter derzeit Gblicher MarkteintrittsgroBen. Vor allem im Le-
bensmittelbereich schldgt sich der Strukturwandel im Einzelhandel durch Verkaufsflachen-

1 Bej einer Flachenproduktivitdt von 4.300 Euro / m2 fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.400 Euro / m2 fiir

Lebensmitteldiscounter und einem Fldchenanteil fiir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd.
15-20 %.
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wachstum und Unternehmenskonzentrationen auf der einen und einen Riickgang der Be-
triebszahlen und ein Ausdiinnen des wohnortnahen Versorgungsnetzes auf der anderen Seite
nieder. Bei geringeren als den o. g. Einwohnerzahlen im unmittelbaren Versorgungsgebiet
sind die Markte auf Kaufkraftzufliisse von aulRerhalb des Versorgungsgebiets angewiesen.
Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefahrden unter Umstanden die Anbieter in
zentralen Versorgungsbereichen bzw. an Nahversorgungsstandorten.

Insbesondere in den rdumlich abgesetzten, einwohnerschwachen Zweibrlicker Stadtteilen
aulerhalb der Kernstadt (bspw. dem Stadtteil Mdrsbach) ist die Ansiedlung von strukturpra-
genden Lebensmittelbetrieben unter dem Gesichtspunkt der betriebswirtschaftlichen Tragfa-
higkeit als unrealistisch einzustufen.

In diesen einwohnerschwachen Stadtteilen sind aller Voraussicht nach bestenfalls Ansiedlun-
gen in Form von alternativen Nahversorgungskonzepten méglich und sinnvoll. Dazu zih-
len Kleinflichenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Verkaufswagen. Darliber
hinaus erlangt auch der Internethandel zunehmend an Bedeutung, wobei er als eine Form
des Bringservice fiir Lebensmittel fungiert. Die Convenience Stores bieten die Mdglichkeit
des bequemen Einkaufs von Nahversorgungsgiitern zu jeder Tageszeit. Die am hdufigsten
anzutreffende Form sind Tankstellenshops, die vor allem auf Autokunden ausgerichtet sind.
Dartiber hinaus Gbernehmen gréRere Kioske und Trinkhallen mit einem auf den téglichen
Bedarf erweiterten Angebot, insbesondere an wohnortnahen Standorten, eine erganzende
Versorgungsaufgabe. Auch sie sind, ebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesetzli-
chen Laden6ffnungszeiten gebunden.

Die einzelnen Kleinflichenkonzepte lassen sich grundsatzlich in flinf Konzepttypen einteilen,
wobei die Grenzen der einzelnen Typen zum Teil flieBend sind®:

klassische Filial- und Kleinflichenkonzepte der groBen Lebensmittelketten und
LebensmittelgroBhéndler (u. a. Nahkauf (Rewe), Edeka (nah und gut))

Die groBen Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die
mit BetriebsgroRen von rd. 300 - 500 m2 Verkaufsfliche die Versorgung der Bevol-
kerung vor Ort gewdhrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von 2.000 -
2.500 Einwohner im erschlieBbaren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansdtze im Rahmen regionaler Férderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen
Jahren mit Hilfe 6ffentlich geférderter Konzeptansatze auf kommunaler und regiona-
ler Ebene Nahversorgungslésungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen,
Versorgungsliicken zu schlieBen. Beispiele dafiir gibt es in Schleswig-Holstein oder
Baden-Wiirttemberg.

Ansitze im Rahmen von IntegrationsmaBnamen (sogenannte CAP-Markte®)

Bei diesen Ansétzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordergrund. Neben der
Sicherung der Nahversorgung geht es bei diesen konzeptionellen, 6ffentlich gefor-
derten Ansdtzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen (z. B. be-

62 vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Struktur — Entwicklung — Chancen, Miinster

2010

63 : . .
Weitere Informationen hierzu unter www.cap-markt.de
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hinderten Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zu bie-
ten. Trager solcher Einrichtungen sind in der Regel soziale Einrichtungen aus der Re-
gion.

bewohnergetragene Ansitze (u. a. Dorfliden-Netzwerk Niedersachsen®, Dorv-
Zentrum NRW®°)

Bei bewohnergetragenen Ansdtzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv,
um die Versorgung mit Gltern und Dienstleistungen des tdglichen Bedarfs vor Ort
zu ermdglichen. Die Verkaufsflichen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100
- 200 m2. Ein solches Konzept hat nicht die marktiibliche Gewinnorientierung zum
Ziel. Das wirtschaftliche Risiko liegt dabei moéglichst auf vielen Schultern, z. B. im
Rahmen eines genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftlich-gemeinschaftliche
Tragerschaft). Daneben ist vor allem auch Gberwiegend ehrenamtliches Engagement
der Einzelnen gefragt.

Ladengemeinschaften / Biindelung kleinteiliger Anbieter

Die Blindelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhdndler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Blindelung von ver-
schiedenen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemise- und Obsthadndler, Zeitschrif-
tenhandler, Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststdtte soll die Nahversorgung her-
gestellt werden.

Angebotsausweitungen bzw. Ansiedlungen weiterer Anbieter sind zwar grundsétzlich aus
betriebswirtschaftlicher Sicht denkbar, jedoch stets kritisch hinsichtlich méglicher Auswirkun-
gen die Zweibricker Innenstadt und die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Stadtge-
biet zu Uberpriifen. Insbesondere einige noch vorhandene kleinere Lebensmittelanbieter in
stadtebaulich integrierten Lagen verfligen lber relativ kleine Verkaufsflichengrofen sowie
geringe Stellplatzangebote und agieren entsprechend bereits unter einem gewissen Wettbe-
werbsdruck. Voraussetzung fiir stddtebaulich sinnvolle Angebotsausweitungen ist eine am
Nachfragevolumen der Bevoélkerung orientierte, malivoll dimensionierte GréoBenordnung und
ein Standort in stddtebaulich integrierter Lage.

Die Ansiedlung groRerer Mérkte ist allein zur Nahversorgung der Wohnbevélkerung in klei-
neren Stadtteilen und Siedlungsrandbereichen jedoch in der Regel 6konomisch nicht tragfa-
hig. Insbesondere im siidlichen und nérdlichen Zweibrlicker Stadtgebiet (u. a. Stadtteil Mit-
telbach und Oberauerbach) bestehen jedoch gréRere raumliche Versorgungsliicken in Bezug
auf die Nahversorgungsituation, die hinsichtlich des vorhandenen Einwohnerpotenzials tiber
eine eigentlich 6konomisch tragfahige Struktur verfligen. Im Einzelfall kénnte hier aufgrund
der Stadtteilstruktur und des vorhandenen Einwohnerpotenzials zur Entwicklung der Nahver-

64 . . . .
Weitere Informationen hierzu unter www.dorfladen-netzwerk.de/niedersachsen

5 \Weitere Informationen hierzu unter www.dorv.de
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sorgung auf groRere zusammenhdngende Wohnsiedlungsbereiche (funktionelles Versor-
gungsgebiet) zurlickgegriffen werden, die Gber die zugrunde gelegte 700-Meter-Distanz des
Nahbereiches hinausgehen. Hierbei sind insbesondere die Grundsédtze und Ziele des Zweibrii-
cker Einzelhandelskonzeptes zu beachten (vgl. Kapitel 7.9, Grundsatz 1). Grundsatzlich ist in
jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der Basis der in dem Einzelhandelskonzept genannten
Kriterien durchzufihren.

8.8 Zweibriicker Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Ergan-
zungs- sowie der Nahversorgungsstandorte (mit und ohne Entwicklung) vor allem die ,Zwei-
briicker Sortimentsliste” ein wichtiges Instrument zur Steuerung der gesamtstddtischen Ein-
zelhandelsentwicklung dar. Insbesondere fir die Umsetzung der Zielvorstellungen des Einzel-
handelskonzeptes in der Bauleitplanung ist eine weiterflihrende Differenzierung zwischen
nahversorgungsrelevanten, innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sor-
timenten notwendig.

Grundsatzlich orientiert sich die , neue” Zweibriicker Sortimentsliste an den Einschat-
zungen und Festlegungen des Jahres 2008. Die Neubewertung einzelner Sortimente
tragt insbesondere der aktuellen Angebotssituation im Zweibriicker Stadtgebiet sowie
den zukiinftigen Entwicklungsabsichten von Planung und Politik, wie den landesplane-
rischen Zielvorgaben, ebenso Rechnung.

8.8.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitpla-
nung hochstrichterlich anerkannt®. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortiments-
spezifisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralen Ver-
sorgungsbereichen (gemaR §§8 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, § 11 (3) BauNVO) sowie die Ge-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen. Sortimentslisten
sind z. B.

flr Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten fiir den grof¥fla-
chigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten),

bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss beziehungsweise der ausnahmsweisen Zuldssig-
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauungspldnen im bislang
unbeplanten Innenbereich gem. § 9 (2a) BauGB relevant.

e vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVerwG — 4 BN 33.04) sowie

auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts flir das Land Nordrhein-Westfalen vom 30.1.2006 (OVG NRW —
7 D 8/04.NE)
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Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bauplanungsrechts kann — mit Hilfe der Sor-
timentslisten — beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestset-
zungen gemaB § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und innenstadtrelevanter Einzelhandel
génzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengeflige geschiitzt werden®’. Dies gilt insbe-
sondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachmark-
ten mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb
der GroBflachigkeitsschwelle von 800 m2°8, um nicht gemiR § 11 (3) BauNVO kern- oder
sondergebietspflichtig zu werden. Zur Steuerung des Einzelhandels sollte daher eine ortsspe-
zifische Sortimentsliste vereinbart werden, die einen Bezug zu den lokalen Verhaltnissen,
aber auch zu den lokalen Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein Rickgriff auf allgemein-
glltige Auflistungen innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmen der
bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksam-
keit von sich darauf berufenden Bebauungsplinen fithren®. Die Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussion (iber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionen grundlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach dem innenstadtrelevante, nahver-
sorgungsrelevante und nicht-innenstadtrelevante Sortimente’ zu unterscheiden sind. Im
Hinblick auf diese in der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahmen-
bedingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mégliche
Zielformulierung die Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.

Innenstadtrelevante Sortimente sind in der Regel flir einen attraktiven Warengrup-
penmix notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die
hohe Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeich-
nen, sondern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind.
Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am stdrksten vertreten
und verfligen idealerweise (iber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung.
Ferner weisen sie Kopplungsaffinitdten zu anderen Handelsbranchen bzw. Zentren-
funktionen auf, haben tberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch und las-
sen sich hdufig als sogenannte , Handtaschensortimente” Pkw-unabhéngig transpor-
tieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der mittelfristigen Bedarfs-
stufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Be-
darfsdeckung. Auf sie treffeni. d. R. die Merkmale der innenstadtrelevanten Sorti-
mente zu. Insbesondere in Klein- und Mittelstddten oder Neben- sowie Grund- und

67 vgl. dazu das Urteil des OVG NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
%8 vgl. dazu das Urteil des BVerwG vom 24.11.2005 (BVerwG 4 C 10.04)

69 vgl. dazu auch die Urteile des OVG NRW vom 3.6.2002 (OVG NRW, 7a D 92/99.NE) sowie vom 30.1.2006
(OVG NRW, 7 D 8/04.NE)

79" Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren verstanden. Der typi-

sche Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortiment (z. B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getrdnke) be-
stimmt. Das Randsortiment dient der Ergdnzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich un-
terordnen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Mdobelhaus).
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Nahversorgungszentren nehmen sie zentrenprdgende Funktionen ein. Eine Ansied-
lung von Betrieben an Einzelstandorten auBerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches kann im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind
somit nicht stets, sonderni. d. R. als innenstadtrelevant einzustufen. Unter Berlick-
sichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen mit dem
Ziel, eine moglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln zu gewéhrleisten
und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforde-
rungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um
solche Waren, die zentrale Standorte nicht prdgen und aufgrund ihrer Gr6Be und Be-
schaffenheit Giberwiegend an nicht integrierten Standorten angeboten werden (z. B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z. B. Bau- und Gar-
tenmarkte) haben diese Sortimente in der Regel fiir den Einzelhandel in den stadte-
baulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung
und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en)
fur die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die
Problematik der Randsortimente von Bedeutung. So weisen z. B. Mdbelmarkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsfliche umfassen, ein um-
fangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in
seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen ubertreffen kann.
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Tabelle 18: Merkmale innenstadt- und nicht-innenstadtrelevanter Sortimente

notwendig fiir einen attraktiven Waren- nicht pragend flr zentrale Versorgungs-
. . gruppenmix bereiche
stadtebauliche und . . . .
Einzelhandelsstruktur hoher Anteil der Verkaufsflache in den Lage vornehmlich auBerhalb von Zen-
zentralen Versorgungsbereichen (insbeson-  tren, stddtebaulich integriert und nicht
dere Haupt- und Nebenzentren) integriert

erzeugen und bendétigen hohe Besucherfre-
Besucherfrequenz quenzen, insbesondere auch im Zusam- erzeugen eigene Besucherfrequenz
menhang mit der Kopplung von Aktivitdten

sehr hoher Flachenanspruch (z. B. M6-

Integrationsfahigkeit vergleichsweise geringer Fldichenanspruch bel)
autokundenorientiert

Einzelhandelszentralitit hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch i. d. R. hohe kommunale und z. T. auch

Seltenheit regionale Ausstrahlungskraft
o werden im Zusammenhang mit anderen werden i. d. R. gezielt angefahren, ge-

Kopplungsaffinitét Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Einzel-  ringe bis keine Koppelungen mit anderen

handel, Gastronomie, Dienstleistungen etc.)  Aktivitdten
. ] .Handtaschensortimente”, kbnnen leicht kénnen aufgrund ihrer GréRe und Be-

Transportfahigkeit transportiert werden, d. h. es ist nicht re- schaffenheit nur eingeschréankt transpor-

gelmaRig ein privates Kfz erforderlich tiert werden, i. d. R. Kfz notwendig

Quelle: eigene Darstellung

Landesplanerische Vorgaben in Rheinland-Pfalz”

Bei der Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerischen Vor-
gaben zur Unterscheidung innenstadtrelevanter und nicht-innenstadtrelevanter Sortimente zu
berticksichtigen. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Einzelhandelsentwick-
lung sind die Vor- und MalRgaben des Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP
IV) einschlagig. Anwendung findet die Liste bei der landesplanerischen Beurteilung von groB-
flichigen Einzelhandelsvorhaben mit mehr als 800 m? Verkaufsflache.

Folgende Sortimente gelten gemaR dem Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP
IV) regelmiBig als innenstadtrelevant (gleichbedeutend mit zentrenrelevant’), wenngleich
unter Wirdigung der jeweiligen ortlichen Situation Uber die Zentrenrelevanz einzelner Sorti-
mente sowie die ndhere inhaltliche Konkretisierung im Einzelfall zu entscheiden ist.”?

Nahrungsmittel,

"1 Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP IV) weist darauf hin, dass es sich bei der Liste aus

dem Landesentwicklungsprogramm um keine abschlieRende oder verbindliche Liste handelt. Auch andere Sor-
timente kdnnen in Hinblick auf die ortsspezifische Situation als innenstadtrelevant eingestuft werden. Die Liste
bildet einen wichtigen Orientierungsrahmen bei der regionalplanerischen bzw. landesplanerischen Bewertung
und Einordung fiir groRfldchige Einzelhandelsprojekte. Zur Erstellung der Zweibriicker Sortimentsliste werden
diese regionalplanerischen Vorgaben im Rahmen der Herleitung mitberiicksichtigt. (vgl. Landesentwicklungs-
programm Rheinland-Pfalz (LEP IV), in der Fassung vom 7. Oktober 2008, S. 98.)

2 Der im Rahmen des LEP IV RP verwendete Begriff innenstadtrelevant ist gleichbedeutend mit dem Begriff

zentrenrelevant. In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde die Terminologie an die Begrifflich-
keit des LEP IV angepasst.

3 ebenda
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Drogeriewaren / Kosmetikartikel,

Haushaltswaren / Glas / Porzellan,

Blicher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren,
Biroartikel,

Kunst / Antiquitdten,

Baby- / Kinderartikel,

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,
Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi / Elektroartikel,
Foto / Optik,

Einrichtungszubehér (ohne Mdébel), Teppiche,
Textilien / Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe,
Musikalienhandel,

Uhren / Schmuck,

Spielwaren, Sportartikel,

Blumen,

Campingartikel, Fahrrader und Zubehér, Mofas,
Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition der innenstadtrele-
vanten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrduchlichen Sor-
timentslisten in der Regel stérker differenziert sind. Darliber hinaus ergeben sich teilweise
unterschiedliche Sortimentseinteilungen beziehungsweise -benennungen. Im Rahmen der
Aufstellung der Zweibriicker Sortimentsliste wurden neben den landesplanerischen Vorgaben
insbesondere bei den Sortimenten, die nicht eindeutig den innenstadtrelevanten Sortiments-
gruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die stddtebaulichen Zielvorstellungen
der Stadt Zweibriicken néher betrachtet.

8.8.2 Herleitung der Zweibriicker Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stddte-
baulichen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus’ stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende
Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

74 vgl. dazu Kuschnerus, U., Bischopink, O., Wirth, A. (2018): Der standortgerechte Einzelhandel. 2. Auflage.

Rdnr. 519
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Im Rahmen der Aufstellung beziehungsweise Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes werden die tatsdachlich vorhandenen, typischerweise als innenstadtrelevant an-
gesehenen Sortimentsgruppen in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die
Bauleitplanung geschiitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt
(Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der innenstadtrelevanten Sortimente un-
terliegt regelmaBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenen-
falls an anderen — solitdren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten
werden, wenn entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept
formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versor-
gungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in an-
deren Gebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks
Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sorti-
mente konnen als innenstadtrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen wer-
den (Begriindung im Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes / Einzelhandel- und
Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen libereinstimmen,
sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die drtlichen Verhalt-
nisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten
stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Junker
Kruse

Stadtforschung

Planung



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Abbildung 12: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

Aufnahme der einzelhandelsrelevanten und
stadtebaulichen Situation (sortimentsspezifische
Verkaufsflache, Lagen)

Analyse 1 Ist-Situation

Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsfliche an der
Gesamtverkaufsflache

in zentralen
Versorgungsbereichen

auBerhalb zentraler

) Ist-Situation
Versorgungsbereiche

Lage

Zentrenrelevant nach LEP IV

Ubereinstimmung

mit stidtebaulicher Perspektiv-

Zielvorstellung

uiberlegungen

v v
Einordnung nicht zentrenrelevant

Quelle: eigene Darstellung; zentrenrelevant = innenstadtrelevant; nicht zentrenrelevant = nicht-

innenstadtrelevant

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des in Zweibri-
cken ansdssigen Einzelhandelsangebotes sowie unter Berlicksichtigung der im Hinblick auf die
Methodik bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen
Sortimente zundchst aufgrund ihres Giberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehen-
den Verkaufsflichenanteils in den Lagen innerhalb beziehungsweise auBerhalb der abge-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche in der Stadt Zweibriicken aufgeteilt. Unter Berlick-
sichtigung kiinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen — insbesondere der Stér-
kung gewachsener Siedlungs- und Zentrenstrukturen —in Zweibrtlicken ergibt sich die in Ta-
belle 19 dargestellte Zweibriicker Sortimentsliste mit einer Differenzierung von nahversor-
gungsrelevanten, innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten.
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Tabelle 19: Sortimentsliste fiir die Stadt Zweibriicken

innenstadtrelevante Sortimente

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

/ Wolle

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

Kosmetikartikel / Parflimeriewaren
Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen

Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-
schirme

Medizinische und orthopéadische Artikel?
Musikinstrumente und Zubehor
Papier, Biiroartikel, Schreibwaren

Apothekenwaren
(pharmazeutische Artikel)

Backwaren / Konditoreiwaren

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

Fleisch- und Metzgereiwaren
Getrdnke

Nahrungs- und Genussmittel
Schnittblumen

Zeitungen / Zeitschriften

Bastel- und K(]n“stlerartikel, Sammlerbrief- Schuhe
marken und -miinzen .

. Spielwaren
Bekleidung

Sportartikel / -kleingerate
Sportbekleidung / Sportschuhe
Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel

Biicher

Elektrokleingerate

Elektronik und Multimedia’
Fahrrader und technisches Zubehor

" Dazu gehéren u .a.: Bild und Tontrdger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekommunikation und
Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehdr

2 Dazu gehdren u. a.. Horgerédte, Optik / Augenoptik, Sanititsartikel

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente (keine abschlieBende Auflistung)

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

Baumarktspezifisches Sortiment? Pflanzen / Samen

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

Campingartikel Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentdpfe und
ElektrogroRgeréte Vasen

Erotikartikel Reitsportartikel

Gartenartikel und -gerdte Sportgrofigerate

Kinderwagen Zoologische Artikel (inkl. Heim- und Klein-

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

(inkl. Autokindersitze)

3 Dazu gehoren u. a.: Bodenbeldge, Eisenwaren und Beschldge, Elektroinstallationsmaterial, Farben /
Lacke, Fliesen, Heizungs- und Klimagerate, Kamine / Kachelfen, Rollldiden / Markisen, Sanitérarti-
kel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge, Teppiche (Rollware)

Quelle: eigene Darstellung

Die vorliegende Zweibriicker Sortimentsliste ist ein, wie eingangs erldutert, Ergebnis der gut-
achterlichen Analysen und Einschatzungen einerseits sowie der stddtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt Zweibrilicken andererseits.
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Grundsétzlich ist festzuhalten, dass fiir nahezu alle als nicht-innenstadtrelevant eingestuften
Sortimente der tatsdchliche Verkaufsflichenschwerpunkt auch auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche liegt. Sehr deutlich wird dies beispielsweise im Bau- und Gartenmarktsorti-
ment, das zu fast 100 % auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche angeboten wird.
Auch in Bezug auf die nahversorgungs- und innenstadtrelevanten Sortimente zeigt sich ein
erfreuliches Bild: Zahlreiche Sortimente (beispielsweise das Sortiment Biicher), die unter stad-
tebaulich-versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten in die zentralen Bereiche gehdren, sind
weiterhin in den Zweibrlicker Zentren zu finden. Insgesamt ergeben sich gegenliber der ,al-
ten” Zweibriicker Sortimentsliste nur sehr geringfligige Abweichungen in der Einstufung ein-
zelner Sortimente. Diesbezlglich ist zu beachten ist, dass durch das Fashion Outlet zwar ein
deutlicher Anteil an innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der beiden zentralen Ver-
sorgungsbereiche angesiedelt ist, bei einer Ausklammerung des Fashion Outlets aber ein ins-
gesamt erfreuliches Bild in den innerstadtischen Leitsortimenten festzustellen ist.

Vor diesem Hintergrund lasst sich die konkrete Einstufung einzelner Sortimente wie folgt
ndher erldutern:

Im Bestand findet sich im nahversorgungsrelevanten Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel rd. 50 % der Verkaufsflache in stddtebaulich integrierten Lagen. Die Lagen leisten
somit hier einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolke-
rung. Nicht nur im Hinblick auf die zuklinftige Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reiches sondern vor allem auch unter dem Gesichtspunkt des Erhalts der wohnungsnahen
Grundversorgung ist es wichtig, das Nahrungs- und Genussmittelangebot (inklusive Ge-
tranke) in der Innenstadt sowie an stadtebaulich integrierten Standorten zu starken und
dementsprechend das Sortiment als nahversorgungsrelevant einzustufen.

Aufgrund der Unbestimmbarkeit der Sortimente Geschenkartikel / Baby- und Kleinkin-
dartikel werden diese nicht mehr in der Zweibrticker Sortimentsliste aufgefiihrt. Ge-
schenkartikel kénnen z. B. Bilder, Glas / Porzellan / Keramik, Papier / Blroartikel /
Schreibwaren oder Uhren sein. Baby- und Kleinkinderartikel kénnen Spielwaren oder
auch Drogeriewaren sein. Da die vorgenannten Sortimente allesamt Eingang in die Zwei-
briicker Sortimentsliste gefunden haben, wird auf eine Aufnahme des Sortimentes ver-
zichtet.

Weiterhin wird das Sortiment , zoologischer Bedarf" zu einem Sortiment ,Zoologische
Artikel (inkl. Heim- und Kleintierfutter), lebende Tiere" zusammengefasst. Im Zwei-
briicker Stadtgebiet wird das Sortiment Heim- und Kleintierfutter zu meist in kleineren
Verkaufsflachenanteilen lediglich als Randsortiment in gréReren Lebensmittelmarkten an-
geboten. Aufgrund der aktuell zu beobachtenden Verkaufsflichenverteilung im Zweibrii-
cker Stadtgebiet wird es als nicht-innenstadtrelevantes Sortiment bewertet.

Die Sortimente Angler-, Jagdartikel und Waffen, Reitsportartikel, Kinderwagen und
Erotikartikel werden zum Teil neu in die Zweibrlicker Sortimentsliste aufgenommen. Die
genannten Sortimente werden aufgrund der stddtebaulichen Zielsetzung der Stadt Zwei-
briicken als nicht-innenstadtrelevante Sortimente eingeordnet.

Die Verteilung des Fachangebotes in dem Sortiment Fahrrader und technisches Zube-
hor ist vergleichsweise ausgeglichen. Dennoch besteht mit dem Magnetbetrieb , Rad-
sport Sieber” ein wichtiges Fachgeschéft in der Innenstadt. Aus diesem Grund wird das
Sortiment zukiinftig als innenstadtrelevant eingeordnet.
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Eine Unterscheidung zwischen ,,Brauner und Weiler Ware" findet nicht mehr statt. Die
Differenzierung erfolgt zwischen Elektroklein- (innenstadtrelevant) und ElektrogroBgera-
ten (nicht-innenstadtrelevant). Zwar haben auch ElektrogroBgeréte einen mehrheitlichen
Angebotsschwerpunkt innerhalb der Zweibrlicker Zentren, jedoch haben diese Produkte
eine eher untergeordnete Rolle und sind auch aufgrund der eingeschrankten Transport-
fahigkeit und des hohen Flachenbedarfs als nicht-innenstadtrelevant einzuordnen.

In der Sortimentsgruppe Sportartikel in Sportbekleidung / Sportschuhe, Sportklein-
sowie SportgroBgerate wurde folgende Differenzierung und Unterteilung vorgenom-
men: Wahrend vor allem die beiden erstgenannten Sortimente innenstadttypische und
zentrenprdgende Sortimente darstellen, die die Versorgungsqualitdt eines zentralen Ver-
sorgungsbereiches positiv beeinflussen, stellen die Sportgrofgerdte — nicht zuletzt auch
aufgrund ihrer eingeschrankten Transportfahigkeit und ihres hohen Flachenbedarfs — ein
Sortiment dar, das die Attraktivitit und Funktionalitit einer Innenstadt nur unwesentlich
beeinflusst. Insbesondere im Hinblick auf die Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches werden somit zukiinftig die Sortimente Sportbekleidung / Sportschuhe und Sport-
kleingerate als innenstadtrelevant eingestuft, wahrend das Sortiment SportgroBgerate
den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten zugeschlagen wird.

Das vom LEP IV als innenstadtrelevant eingestufte Sortiment der Campingartikel wird
aufgrund des rudimentdren bzw. nicht vorhandenen Angebotsbestandes als nicht-
innenstadtrelevant eingestuft. Auch das Sortiment Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
ist derzeit nur als Randsortiment im Zweibrlicker Stadtgebiet vertreten. Da es keine prag-
nante Bedeutung fiir die Zweibrlicker Zentren hat und der bundesweite Trend zeigt, dass
gerade dieses Sortiment haufig von gréReren Baumarkten als Randsortiment angeboten
wird, wird es ebenfalls als nicht-innenstadtrelevant eingestuft. Gegeniiber der ,alten”
Sortimentsliste ergibt sich keine Verdnderung in der Einstufung.

In der Sortimentsgruppe der Teppiche im LEP IV wird nicht zwischen handgefertigten,
einzelnen Teppichen und Teppichen als Rollware unterschieden. Beide Sortimente sind in
der ,neuen” Zweibrlicker Sortimentsliste weiterhin als zwei verschiedene Sortimente ge-
fihrt. Das Gesamtsortiment , Teppiche" (Einzelware und Rollware) besitzt einen fla-
chenmaBig tiberwiegenden Anteil auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches. Der
grofte Anbieter in Zweibrlicken ist dabei der Mobelanbieter Martin. Daneben ist der
marktseitige Trend herauszustellen, dass Teppiche als Einzelware vor allem als Randsorti-
ment in Mobelhdusern oder z. T. auch in Baumdrkten angeboten werden. Vor dem Hin-
tergrund der marktseitigen Veranderungen sowie der Verkaufsflaichenverteilung inner-
halb des Stadtgebietes wird eine Einstufung als nicht-innenstadtrelevant vorgenommen.

Einige branchenspezifische Differenzierungen ergeben sich durch die Erhebungssyste-
matik von Junker + Kruse, die im Vergleich zum ,alten” Zweibrlicker Einzelhandelskon-
zept leicht modifiziert wurde (vgl. Tabelle 2).

8.9 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes bilden stadtentwicklungspolitische Zielvorstellun-
gen fiir die Stadt Zweibriicken (vgl. Kapitel 8.2) die Gibergeordnete Betrachtungsebene aus
der grundsatzliche Strategien zur kiinftigen raumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
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Zweibriicken abgeleitet werden. Diese als Ansiedlungsregeln (bzw. Grundsétze) formulierten
Leitlinien bilden die Basis zur Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als
perspektivische Einzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungs- wie Erweite-
rungsvorhaben hinsichtlich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser Grundsatze ist vorab noch folgendes herauszu-
stellen:

die Regeln haben keine unmittelbare Wirkung, sondern stellen Grundsatze fiir die
politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fir die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt die bauplanungsrechtliche Si-
tuation maBgebend,;

die Grundsétze gelten fiir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen;

bestehende Einzelhandelsbetriebe bleiben — bezogen auf den genehmigten Bestand —
von den formulierten Regeln unberiihrt (Bestandsschutz).

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der
Zweibriicker Sortimentsliste

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (klein- und
grof¥flachig) sollen in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Zweibri-
cken liegen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kénnen — je nach Lage
und Verkaufsflichendimensionierung — ausnahmsweise auch aulerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Hauptgeschaftszentrum Zweibrilicken) an stddtebaulich integrierten Nahver-
sorgungsstandorten in den Stadtteilen angesiedelt werden, wenn sie der wohnungsnahen
Grundversorgung des jeweiligen Stadtteils bzw. des funktionalen Versorgungsgebiet dienen.

Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der Versorgungsfunktion des zentralen Ver-
sorgungsbereiches bzw. des stadtebaulich integrierten Nahversorgungstandortes orientieren.
Dabei soll ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funktion und der maximalen Dimensio-
nierung der Verkaufsfliche des Einzelhandelsbetriebes gewdhrleistet sein (Kaufkraftabschdp-
fung). Randsortimente sind bei den Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment

auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfliche zu begrenzen.
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Erlauterungen:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur
sowie der Sicherung und gegebenenfalls dem Ausbau des nahversorgungsrelevanten Ange-
bots im gesamten Zweibriicker Stadtgebiet sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe (so-
wohl groBflachige als auch nicht groRflachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
zukiinftig nur in dem Zweibriicker zentralen Versorgungsbereich liegen. Um die fullaufige
Nahversorgung moglichst fiir alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und
zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Entwicklung von Einzelhan-
delsbetrieben (insbesondere auch groBflachigen) mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment positiv zu steuern.”

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintergrund geschehen, die
Nahversorgung auch zukiinftig zu sichern. Zusatzliche Angebote diirfen die wohnungsna-
he Grundversorgung in der Stadt Zweibrlicken nicht im Bestand gefdhrden bzw. gewlinschte
Entwicklungen nicht beeintrachtigen.

Demnach

ist eine Uber den Bestandsschutz (bzw. die Standortoptimierung) hinausgehende Er-
weiterung der bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe an dem
Ergdnzungsstandort WilkstraBe sowie eine Ansiedlung zusdtzlicher nahversorgungs-
relevanter Einzelhandelsbetriebe an diesem Standort auszuschliefRen;

kdnnen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Betriebe mit nahversorgungs-
relevanten Kernsortimenten ausnahmsweise sinnvoll sein, wenn sie der Nahversor-
gung dienen. Die Ausnahme gilt ausschlieRlich fiir stddtebaulich integrierte Standort-
bereiche, wobei Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten ausdriick-
lich ausgeschlossen sind, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

kdnnen Erweiterungen von bestehenden Betrieben zur Sicherung der Grundversor-
gung moglich sein, wobei hier entsprechend sicherzustellen ist, dass von dem Erwei-
terungsvorhaben keine negativen Auswirkungen auf die wohnungsnahe Grundver-
sorgung ausgeht (Einzelfallbetrachtung).

Zur Operationalisierung der Nahversorgungsfunktion kdnnen das Kaufkraft-Umsatz-
Verhdltnis im Versorgungsraum sowie die Distanz zum ndchstgelegenen zentralen Versor-
gungsbereich herangezogen werden. Von einer Nahversorgungsfunktion ist folglich in der
Regel auszugehen, wenn

es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort mit rdumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraftabsch6pfung des Planvorhabens im funk-
tionalen Versorgungsgebiet an einem stadtebaulich integrierten Standort eine
Quote von i. d. R. 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in den nahversor-

> An der SaarpfalzstraBe besteht an der Stadt- bzw.: Landesgrenze ein interkommunaler Standort mit der Stadt

Homburg, der nahversorgungsrelevanten und innenstadtrelevanten Einzelhandel bereitstellt. Bei einer mogli-
chen Entwicklung des Standortes wird eine interkommunale Abstimmung empfohlen.
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gungsrelevanten Warengruppen) der Bevolkerung nicht wesentlich tiberschreitet
(Orientierungswert),

keine wesentliche Uberschneidung der 700 Meter Isochrone des Vorhabens mit
dem Zweibriicker zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum

und somit keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten
sind.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelmdBig derjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhaben fuBldufig versorgen soll. Im Siedlungsbereich der Stadt Zweibrlicken entspricht
dies einer Entfernung von rd. 700 m. In den dispers gelegenen Stadtteilen auRerhalb der
Zweibricker Kernstadt kann dies alle Wohnsiedlungsbereiche des Stadtteils umfassen, selbst
wenn einzelne Wohnsiedlungsbereiche mehr als 700 m vom Vorhabenstandort entfernt lie-
gen. Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand nachpriifbarer Kriterien einzel-
fallbezogen zu definieren.

Um die vorstehenden Bedingungen zu erfiillen, misste fiir moderne Lebensmittelmarkte in
einer Groenordnung von rd. 800 m? Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial von mindes-
tens rd. 4.000 Einwohnern im fuBldufigen Einzugsbereich vorhanden sein’. Bei Nicht-
Erfullung dieser Bedingung wadre ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzufliisse von Ge-
bieten auBerhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieBe und
den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstiinde. Mit Blick auf die ortsspezifi-
schen Siedlungs- und Versorgungsstrukturen in Zweibriicken ist das Potenzial fiir weitere
Betriebseinheiten nur in wenigen Stadtteilen vorhanden.

Die insbesondere aufRerhalb der Kernstadt Zweibriicken vorhandene disperse Siedlungsstruk-
tur erfordert eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik. Denn die in diesen Stadttei-
len vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen, stadtebaulichen wie z. T. auch
topographischen Rahmenbedingungen fiihren dazu, dass der zentrale Versorgungsbereich
oder auch stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandorte (Versorgungsbereiche der Le-
bensmittelnahversorgung) vergleichsweise weit entfernt von den Wohnstandorten liegen.
Somit greift zwar die Entfernung zu dem zentralen Versorgungsbereich als Priifkriterium,
nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im Nahbereich eines Planvorhabenstandor-
tes. Um aber auch in diesen Stadtteilen — unter Bertlicksichtigung des formulierten Ziels einer
moglichst flichendeckenden Nahversorgung im gesamten Stadtgebiet — eine funktionierende
und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung und Bewertung
(Einzelfallpriifung) auf gréBere Siedlungsbereiche innerhalb der Stadt Zweibriicken zuriick-
gegriffen werden, die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort auf-
weisen kénnen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Dies gilt insbesondere flir den
Nachweis der Nahversorgung in den Stadtteilen auBerhalb der Kernstadt Zweibriicken.”

7% Bei einer Flichenproduktivitit von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsfliche von

ca. 80 %.

7" Im Rahmen einer detaillierten Betrachtung wurden verschiedene Erweiterungs- und Ansiedlungsanfragen im

Zweibriicker Stadtgebiet gutachterlich untersucht.
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Diese Regelung intendiert nicht zwingend und fiir jeden Fall die Durchfiihrung einer stadte-
baulichen Wirkungsanalyse, sondern postuliert vielmehr die geforderte Auseinandersetzung
mit den konkreten &rtlichen (kleinrdumigen) Gegebenheiten (z. B. im Falle eines zukiinftigen
Bauleitplanverfahrens). Mit Blick auf die Zweibrlicker Angebotsstruktur auBerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches in stadtebaulich integrierten Lagen kann grundsétzlich bei Betrie-
ben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment ab einer BetriebsgroBe von mehr als

400 m2? Verkaufsflaiche davon ausgegangen werden, dass dieser Betrieb als strukturpragend
(= Erheblichkeitsschwelle) einzuordnen ist. Eine Ausnahme flir Betriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment in stddtebaulich intergerierter Lage ist bei einer Unterschreitung
dieser GréRenordnung daher grundsatzlich méglich. Flir Betriebe mit innenstadtrelevantem
Kernsortiment im Sinne der Zweibriicker Sortimentsliste ist bei einer Uberschreitung einer
Schwelle von 150 m? Verkaufsflaiche davon auszugehen, dass sie mit Blick auf die Angebots-
struktur in Zweibrticken als strukturprdgend einzuordnen sind. Bei einer Unterschreitung die-
ser GroRenordnung ist daher eine Ansiedlung auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
moglich, wenn es sich dabei um einen stddtebaulich integrierten Standort handelt.

Ausnahmsweise ist eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortimenten in Gewerbe- und Industriegebieten méglich, wenn es sich um eine ein-
malige Verlagerung bestehender Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
innerhalb des Gebietes handelt, dabei eine Erweiterung des zu verlagernden Betriebes auf
max. 10 % der bisher zuldssigen Verkaufsfliche begrenzt wird”®, die bestehende Sortiments-
struktur beibehalten und der bisherige Standort nachweislich und dauerhaft fiir eine Einzel-
handelsnutzungen (durch Riicknahme des Baurechts fiir Einzelhandel) aufgegeben wird.
Durch solche méglichen Verlagerungsvorhaben sich neu ergebende Standortagglomerationen
(wie z.B. Fachmarkt- oder Einkaufszentren) sind jedoch zu vermeiden.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Kernsortiment (ohne nahversorgungs-
relevante Kernsortimente) im Sinne der Zweibriicker Sortimentsliste

Standorte flir groRflachige Einzelhandelsbetriebe i. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO mit innen-
stadtrelevantem Kernsortiment, sollen im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszent-
rum liegen.

Standorte fiir nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Kernsorti-
ment, sollen in dem zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum Zweibriicken lie-
gen.

Betriebe mit innenstadtrelevantem Kernsortiment sollen nicht in Gewerbe- und Industriege-
bieten liegen; Ausnahmen: ,Handwerkerprivileg" und Verlagerung innerhalb des Gebietes.

Erlauterung:
Um die Zukunftsfahigkeit und die Entwicklung des Zweibrlicker zentralen Versorgungsberei-
ches zu gewéhrleisten und so das Standortgefiige innerhalb des Zweibrlicker Stadtgebietes

78 Wird im Falle der Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes die Grenze der GroRflachigkeit tiberschritten, un-

terliegt das Vorhaben den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO.
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attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von
innenstadtrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevantem Kernsortiment sollen demnach zukiinftig in dem zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptgeschaftszentrum Zweibrlicken gelenkt werden, um diese Standorte in der Ver-
sorgungsbedeutung zu sichern und weiter zu entwickeln sowie einen ruindsen Wettbewerb
der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden. Eine klare Priorisie-
rung sollte dabei in Anbetracht der Funktion als Hauptgeschéftszentrum auf dem zentralen
Versorgungsbereich der Zweibriicker Innenstadt liegen.

Ausnahmen:

Verkaufsstatten mit innenstadtrelevanten Artikeln von produzierenden, weiterverarbeitenden
oder Handwerksbetrieben kénnen auch in stadtebaulich nicht integrierten Lagen (z. B. in GE-
Gebieten) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
dem Hauptbetrieb flichenmaRig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet ist.

Die obigen Bedingungen sind daran gebunden, dass am Verkaufsort selbst eine Produktion
stattfindet.

Eine mogliche Weiterentwicklung des Fashion Outlet Zweibrlicken ist unter der MaRgabe
einer gutachterlichen Beurteilung méglich, wenn sie keine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und insbesondere das Zweibriicker Hauptgeschaftszentrum
hat. Ein entsprechender gutachterlicher Nachweis ist hierfiir erforderlich. Grundsétzlich ist
auch auf das atypische Warensortiment des Fashion Outlets hinzuweisen.

Eine raumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. Ins-
besondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten
sollten folgende Kriterien geprift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, insbesondere im Hinblick auf die Moglichkeit einer
stadtebaulichen Verknlpfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von
Synergien,

die GroBe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des
Vorhabens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertréaglichkeit so-
wie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Dabei ist auch zu berlicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhandel genutzt werden sollte / muss, sondern
im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen
oder Gastronomie) i. S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwa-
gungsprozess eingestellt werden sollten.
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Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten zu den
zentralen Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachige innenstadtrelevante Einzelhandels-
betriebe. Diese Betriebe sind ebenfalls funktionsbestimmend flir die zentralen Versorgungs-
bereiche. Auch die Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereiches beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und
Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen erfordert, auch kleinflichige innenstadtre-
levante Einzelhandelsbetriebe moglichst auf den zentralen Versorgungsbereich Hauptge-
schaftszentrum Zweibriicken zu lenken.

Der Grundsatz impliziert einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevanten Kernsortimenten auBBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
in der Stadt Zweibriicken. Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der GroRfl&-
chigkeit (mit Ausnahme des § 34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen
expliziten Regelungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der tiberwiegenden Mehr-
heit der Ansiedlungsfélle sogar zu, muss dies flr andere innenstadtrelevante Branchen (wie

z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik / Multimedia) klar verneint werden. Denn z. B. ein Be-
kleidungsfachmarkt mit einer GréBenordnung von 500 m?2 Verkaufsflaiche erreicht recht
schnell relative Verkaufsflichenanteile im Verhéltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen
Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich von 50% oder mehr. Dass in so einer
Konstellation stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wéren, ldsst sich auch aus
dem Urteil des OVG NRW vom 24. Oktober 2006 schlussfolgern. Will man dies verhindert
wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss von innenstadtrelevantem Einzelhandel
in Gebieten auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Ist dies z. B. in Gewerbe- und In-
dustriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in besonderen
Wohngebieten stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer — auch
und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelbarkeit dieser méglichen Erforder-
lichkeit — stellt sich dieser Ausschluss fiir Mischgebiete dar.

Denn die Stadt Zweibrlicken, ebenso wie auch zahlreiche andere kleinere oder groBere
Kommunen, weisen z. T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -
strukturen auf, die in der Regel durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschéfte mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten geprégt sind. Fir diese soll das Konzept keine existenzge-
fahrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was i. d. R. auch einem politischen Konsens und
damit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Zweibriicken entspricht. Flir Mischge-
biete ist daher im Einzelfall zu priifen, ob ein konsequenter Ausschluss innenstadtrelevanten
Einzelhandels oder eine Zuldssigkeit im Sinne einer ergdnzenden Versorgung der Bevélkerung
im unmittelbaren Einzugs- bzw. Nahbereich dieser Ldden den Zielen und Grundsétzen des
Einzelhandelskonzeptes bzw. den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt
Zweibrticken entspricht.

Diese Regelung intendiert nicht zwingend und fiir jeden Fall die Durchflihrung einer stadte-
baulichen Wirkungsanalyse, sondern postuliert vielmehr die geforderte Auseinandersetzung
mit den konkreten &rtlichen (kleinrdumigen) Gegebenheiten (z. B. im Falle eines zukiinftigen
Bauleitplanverfahrens). Mit Blick auf die Zweibrticker Angebotsstruktur auRerhalb des zentra-
len Versorgungsbereiches in stddtebaulich integrierten Lagen kann grundsatzlich bei Betrie-
ben mit innenstadtrelevantem Kernsortiment ab einer BetriebsgroBe von mehr als

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



150 m?2 Verkaufsfliche davon ausgegangen werden, dass dieser Betrieb als strukturpragend
(= Erheblichkeitsschwelle) einzuordnen ist.

Eine Ausnahme fiir Betriebe mit innenstadtrelevantem Kernsortiment in stddtebaulich inte-
grierter Lage ist bei einer Unterschreitung der jeweiligen GroRenordnung daher grundsétzlich
moglich. Diese Kleinstverkaufsflichenregelung hat sich in der Zweibriicker Planungspraxis
bewdhrt. Wichtige Voraussetzung flir die Ausnahmeregel ist bei neuen Geschéftsgriindungen
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, dass keine negativen Auswirkungen von dem
Vorhaben ausgehen (Einzelfallprifung).

Ausnahmsweise ist eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem
Kernsortimenten in Gewerbe- und Industriegebieten moéglich, wenn es sich um eine einmali-
ge Verlagerung bestehender Betriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten innerhalb
des Gebietes handelt, dabei eine Erweiterung des zu verlagernden Betriebes auf max. 10 %
der bisher zuldssigen Verkaufsfliche begrenzt wird”, die bestehende Sortimentsstruktur bei-
behalten und der bisherige Standort nachweislich und dauerhaft fiir eine Einzelhandelsnut-
zungen (durch Ricknahme des Baurechts fiir Einzelhandel) aufgegeben wird. Durch solche
moglichen Verlagerungsvorhaben sich neu ergebende Standortagglomerationen (wie z.B.
Fachmarkt- oder Einkaufszentren) sind jedoch zu vermeiden.

Grundsatz 3:

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S.1 Nr.2 BauNVO mit nicht-
innenstadtrelevantem Kernsortiment im Sinne der Zweibriicker Sortimentsliste®®

Standorte flir groBflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO
mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment im Sinne der Zweibrtiicker Sortimentsliste kon-
nen im zentralen Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum liegen. Bei der nach § 11 (3)
BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentscheidung ist im Einzelfall zu prii-
fen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit den stadtebaulichen Zielsetzungen fir
den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-innenstadtrelevantem
Kernsortiment auf den definierten Ergdnzungsstandort WilkstraBBe zu konzentrieren. Vo-
raussetzung hierfiir ist, dass eine Abstimmung mit der Regionalplanung erfolgt.

Innenstadtrelevante Randsortimente sind bei Betriebsstandorten von grofflachigen Einzel-
handelsbetrieben im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-innenstadtrelevantem
Kernsortiment auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zu begrenzen. Bei Betrieben

7 Wird im Falle der Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes die Grenze der GroBflichigkeit tiberschritten, un-
terliegt das Vorhaben den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO.

89 Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieBlich Regelungen zur Steuerung des groRflachigen Ein-

zelhandels mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch
die tibergeordnete Landesplanung keine Ermachtigungsgrundlagen zur Steuerung des kleinflachigen nicht-
innenstadtrelevanten Einzelhandels bereitstellen. So kann — per Definition — ein kleinteiliger Einzelhandelsbe-
trieb mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbe-
reiches, die sich im Wesentlichen auch durch das Angebot innenstadtrelevanter Sortimente definiert, nicht ne-
gativ beeinflussen.
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mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
dirfen die innenstadt- und nicht-innenstadtrelevanten Randsortimente bis zu max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache einnehmen, wenn dadurch keine stadtebaulich negativen Auswirkun-
gen zu erwarten sind. Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten muss ein
funktionaler Zusammenhang bestehen. Die zuldssige Randsortimentsflache darf nicht von
nur einem oder einigen wenigen Sortiment(en) belegt werden und darf i. d. R. maximal 800
m2 Verkaufsfliche umfassen.

Erlauterungen:

Als Vorrangstandort fiir die Ansiedlung und Erweiterung von groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment definiert das Einzelhandels-
konzept (mit Einschrankungen) den Ergdnzungsstandort WilkstraBe im Zweibrlicker Stadtge-
biet. Insbesondere unter Berlicksichtigung der gesamtstadtischen Verkehrs- und Lieferstrome
sowie der bestehenden Einzelhandelsvorprdgung an diesem Erganzungsstandort ist die Kon-
zentration groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment
an diesem Standort empfehlenswert. Darlber hinaus kdnnen derartige Betriebe auch im zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt Zweibriicken realisiert werden soweit Auswirkungen
gemalB § 11 (3) BauNVO ausgeschlossen werden kénnen und das Vorhaben die Entwick-
lungsziele und -empfehlungen des zentralen Versorgungsbereiches nicht beeintréchtigt.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten (Kern-)Sortimenten fiihren
regelmafig sogenannte Ergdnzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht-
innenstadtrelevanten Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefdhrdung fiir die Entwick-
lung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei innenstadtrelevanten Randsorti-
menten aulerhalb der stddtebaulich-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche méglich. Obwohl das Anbieten von innenstadtrelevanten Randsorti-
menten den stddtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzeptes widerspricht, wére ein
volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etab-
liert hat (bei Mobelanbietern z. B. Glas / Porzellan / Keramik). Diese innenstadt- und nicht-
innenstadtrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor al-
lem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist, zulds-
sig sein. Daher sieht das Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibrlicken eine Begrenzung
auf 10 % der gesamten Gesamtverkaufsflache und fiir innenstadtrelevante Randsortimente
eine Begrenzung auf in der Regel maximal 800 m? Verkaufsflache vor. Eine stadtebauliche
und regionalplanerische Vertrdglichkeit muss dabei ggf. im Einzelfall geprift werden. Gleich-
zeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-
Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Ausnahmen:

In sonstigen bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpra-
gung ist der Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten géanzlich (also auch
jener unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit) durch entsprechende bauleitplanerische
MaRnahmen auszuschliefen. Zum einen kénnen solche Vorhaben die Entwicklung des Vor-
rangstandortes gefahrden, zum anderen hat die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in
Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erhéhung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet
und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fiir mittelstdndische Handwerks- und
Gewerbebetriebe zur Folge.
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8.10 Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept ist nach Ratsbeschluss als stddtebauliches Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleitplanung “zu berticksichtigen"”. Es 16st als
solches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus. Dies ist nur durch Kombination mit
den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung méglich. Die Pla-
nungspraxis zeigt zwar, dass die Umsetzung von Einzelhandelskonzepten teilweise auf
Schwierigkeiten trifft; bei vollstandiger und gezielter Anwendung des Rechtsinstrumentari-
ums ist sie jedoch durchaus méglich.

Im Folgenden wird kurz erldutert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch die An-
wendung der verfligbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Bauleit-
planung und der Anwendung der Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB im Allgemeinen
stehen folgende spezifische Rechtsinstrumente fiir die Steuerung der Standortfindung des
Einzelhandels zur Verfiigung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschrankung von Arten und Unterarten von Einzelhan-
delsnutzungen in festgesetzten Baugebieten;

§11 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zuldssigkeit des groBfldachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

§ 15 BauNVO (Unzuldssigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie nach Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

§ 34 Abs. 3 BauGB (Unzuldssigkeit von Vorhaben, von denen schadliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwar-
ten sind);

Aufstellung von Bebauungspldnen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB (Aus-
schluss oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungen - also auch des Einzel-
handels) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interes-
se einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinden).

8.10.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO kdnnen die Standardvorschriften der BauNVO Uiber die Zulés-
sigkeit von Vorhaben in den Baugebieten der §§ 2 bis 9 BauNVO individuellen Bedirfnissen
angepasst werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur flir ausnahmsweise
zulassungsfahig erkldrt werden. Diese Moglichkeit kann auch dafiir genutzt werden, in be-
stimmten Baugebieten den innenstadtrelevanten Einzelhandel auszuschlieBen und nur nah-
versorgungsrelevante Betriebe ausnahmsweise zuldssig zu machen. Uber

§ 1 Abs. 10 BauNVO koénnen vorhandenen Betriebe tber den Bestandsschutz hinausgehende
Entwicklungsméglichkeiten eingerdumt werden (sogenannte Fremdkdorperfestsetzung).

Da groBflachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafir festgesetzten Son-
dergebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig ist, liegt die Hauptbedeutung der Steuerung
uber § 1 Abs. 5 bis 10 darin, die Entwicklung des nicht groRflachigen Einzelhandels zu steu-
ern — entweder durch die Neuaufstellung von Bebauungspldnen oder durch die Anderung
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vorhandener Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellungs-
verfahren befindlichen Bebauungspline sollten hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem
Einzelhandelskonzept iberpriift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

8.10.2 Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grofRflachige Einzelhandelsbetriebe aufer in Kerngebieten nur
in eigens flir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig, wenn sie sich , nach Art, Lage und
Umfang auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen." Dabei sind u. a. Auswir-
kungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
berticksichtigen.

Das Einzelhandelskonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rechtssicheren Anwendung die-
ser Vorschrift, indem es die zu schiitzende zentralen Versorgungsbereiche definiert und die
Datengrundlage zur Klarung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung ei-
nes bestimmten Betriebs auf die Versorgung der Bevolkerung in dessen Umfeld zu erwarten
wdren.

8.10.3 Anwendung des § 15 BauNVO

Das Einzelhandelskonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungsplanen dazu beitragen,
die “Eigenart des Baugebiets” zu definieren, zu der sich ein beantragtes Vorhaben nach “An-
zahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung" nicht in Widerspruch setzen darf. In erster Linie
ist fr diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen
verantwortlich. Das Einzelhandelskonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

8.10.4 Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB

Fiir den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzbu-
ches durch das EAG Bau 2004 die Méglichkeiten erweitert, die Entwicklung auch von nicht
grofflachigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Bis zum EAG Bau 2004 konnten (iber die
Einfligungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten Vorhabens in
seiner “naheren Umgebung" berticksichtigt werden. Seit 2004 kénnen auch “Fernwirkun-
gen" zur Unzulassigkeit eines Vorhabens nach § 34 BauGB flihren. Vorhaben des Einzelhan-
dels sind gemaR § 34 Abs. 3 BauGB unzuldssig, wenn von ihnen “schédliche Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind"”. Dies gilt unabhédngig davon, ob es sich um einen groffldchigen Betrieb im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO handelt oder um einen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Gren-
ze zur GroBflachigkeit darf nicht als Indiz daflir verwendet werden, dass schadliche Auswir-
kungen zu erwarten sind. Dies muss immer im Einzelfall nachgewiesen werden. Das Einzel-
handelskonzept kann durch seine Datengrundlage einen solchen Nachweis erleichtern.
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Schédliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwar-
ten, wenn der prognostizierte Kaufkraftabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu
Ladenleerstdnden, zu einer Einschrdnkung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines fiir
den Fortbestand des Zentrums wichtigen ,Frequenzbringers" flihrt, so dass mit einem erheb-
lichen Absinken des Versorgungsniveaus zu rechnen ist. § 34 Abs. 3 stellt dabei ausschlielich
auf in der Realitdt bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mégliche Beein-
trachtigung von lediglich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten
werden. Ein Einzelhandelskonzept muss also — wie hier geschehen — klare Aussagen dazu
treffen, ob definierte zentrale Versorgungsbereiche bereits vorhanden sind oder erst entwi-
ckelt werden sollen.

Das Einzelhandelskonzept flr die Stadt Zweibriicken ist also auch zur Beurteilung von Vorha-
ben nach § 34 Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benennt den zentralen Versorgungsbereich
(Hauptgeschaftszentrum), der vor schddlichen Auswirkungen durch Neuansiedlung von Be-
trieben auBerhalb der Zentren bewahrt werden soll und grenzt den Bereich rdumlich ab. Das
Konzept definiert zudem die Bedingungen, bei deren Vorliegen Einzelhdndler zur Nahversor-
gung auch aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches zugelassen werden.

8.10.5 Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a
BauGB

Da sich der Nachweis der ,Zentrenschddlichkeit" eines Projektes im Baugenehmigungsverfah-
ren mit seinen engen Fristen oft nur schwer fiihren ldsst, eréffnete die BauGB-Novelle 2007
zusatzlich die Moglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimmte Arten von Nut-
zungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschréanken. § 9 Abs. 2a
BauGB lautet:

2a) Fiir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 zuldssigen baulichen Nutzun-
gen zuldssig oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kénnen; die
Festsetzungen kénnen fiir Teile des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans unter-
schiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu berticksichtigen, das Aussagen Uber
die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthalt. In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versor-
gungsbereichen sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Vorhaben, die diesen
Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebauungs-
plan, dessen Aufstellung férmlich eingeleitet ist, vorgesehen sein.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthdlt, kann
gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kann u. a.
von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden abgesehen und auf
einen Umweltbericht verzichtet werden. Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Fest-
setzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden,
die zum Teil bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungspldnen liberplant sind. Dort ist das
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identische Regelungsziel der Steuerung des innenstadtrelevanten Einzelhandels durch die
Einfligung von Festsetzungen nach § 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fiir derartige

. strategische Bebauungspldne” muss ein Umweltbericht angefertigt werden, da sie nicht nur
Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten.
Der Umweltbericht ist jedoch einfach herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der
Standortfindung des Einzelhandels die , klassischen” Umweltschutzgiter (Tiere, Pflanzen,
Boden, Wasser, Luft) nicht betroffen sind.

§ 9 Abs. 2a BauGB nimmt ausdriicklich Bezug auf ,ein ... stddtebauliches Entwicklungs-
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB... , das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder
zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils
enthdlt”. Damit wird verdeutlicht und anerkannt, dass die Aufstellung eines Einzelhandels-
konzeptes in aller Regel Voraussetzung fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festset-
zungen nach § 9 Abs. 2a BauGB ist. Die Festsetzungen von Bebauungsplanen zur Steuerung
der Standortfindung des Einzelhandels werden direkt aus dem Einzelhandelskonzept abgelei-
tet. Das gesamtstddtische Einzelhandelskonzept rechtfertigt die gesamtstadtische Steuerung
des Einzelhandels durch strategische Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckmafi-
gerweise auf mehrere Bebauungspldne verteilt werden. Das Einzelhandelskonzept definiert
den zentralen Versorgungsbereich und bietet die MaRstdbe und Argumente dafiir, auf wel-
che Weise dieser zu schiitzen ist und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung
gesichert werden kann.

8.10.6 Definition des ,,zentralen Versorgungsbereiches"

Der Gesetzesbegriff des , zentralen Versorgungsbereichs" umfasst grundsatzlich alle Stufen
von Zentren. Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von einan-
der ergidnzenden oder konkurrierenden Nutzungen voraus®, das Zentrum muss eine eigene
stadtebauliche Qualitat besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei
GrofBflachigkeit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan vor Konkurrenz geschiitzt werden,
auch wenn er eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleib flr die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevolkerung wiinschenswert ware. Schutz vor Konkurrenz darf
kein Ziel der Bauleitplanung sein, daher ist auch eine “Uberversorgung” in der Angebots-
struktur kein stadtebaulich verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kénnten tiber § 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschiitzt werden, die nach der planerischen Konzeption der Stadt in ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorhan-
den sein. Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Zweibriicken
wurde daher nicht nur das bereits vollstdndige, funktionsfdhige vorhandenen Zentrum be-
nannt und abgegrenzt. Es wurde auch — allerdings mit einem abschldgigen Ergebnis — ge-
prift, ob andernorts ggf. weitere Zentren zu entwickeln sind.

8 ovG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05-. juris.
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8.10.7 Moglicher Geltungsbereich von Bebauungsplanen zur Steuerung der Stand-
ortfindung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB konnen nur flir unbeplante Innenbereichsflachen ge-
mal § 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwdhnt wurde, kann der Geltungsbe-
reich von strategischen Bebauungsplanen zur Steuerung der Standortfindung des innenstadt-
relevanten Einzelhandels aber auch die Fldchen von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
mitumfassen, denen Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefiigt werden sol-
len. Der jeweilige Bebauungsplan &ndert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen,
bereits vorhandenen Bebauungsplane. Nur auf diese Weise lasst sich verhindern, dass sich die
Geltungsbereiche vorhandener Bebauungspldne ohne gezielte Festsetzungen zur Zuldssigkeit
des innenstadtrelevanten Einzelhandels in einem sonst nach § 34 BauGB zu beurteilenden
Umfeld wie Schlupflécher auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertrdglichen Einzelhandels-
ansiedlungen in besonders gefahrdeten Bereichen (z. B. Konversionsflichen, aufgegebene
Bahnflachen, Gewerbebrachen, Bauflichen an AusfallstraBen) lassen sich meist aus der ortli-
chen Gebietsstruktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu tberplanen, um bei der in Zwei-
briicken gegebenen Vielzahl potenzieller Ansiedlungsflachen den Erhalt und die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt
sich folgendes Vorgehen:

In einem ersten Schritt sollten die Problembereiche eingegrenzt werden, in denen die
vorsorgliche Regulierung der Standortwahl des Einzelhandels nach MaBgabe der
Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes durch verbindliche Bauleitplanung sinnvoll
und erforderlich erscheint.

Die dafilir aufzustellenden Bebauungspldne sollten dann sachlich getrennt, verfah-
rensmaBig jedoch geblindelt durch das Aufstellungsverfahren gefiihrt werden.

Der zentrale Versorgungsbereich muss innerhalb der Pldne jeweils flichenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die (iblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen, insbesondere
das Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fiir welche
Flachen welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den
Flurstiicksgrenzen folgen. Nach auBen kdnnen die Grenzen der Stadt und der Stadtteile ver-
wendet werden.

8.10.8 Festsetzungsinhalte

§ 9 Abs. 2a BauGB er6ffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Méglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieBen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als
+Arten von Nutzungen" kommen sowohl Einzelhandelsbetriebe generell als auch bestimmte
Typen von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschafte) in Frage. Dabei ist auf in der
Realitat vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare
Typen abzustellen. Die Betriebsform (z. B. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Discoun-
ter oder Vollversorger) ist kein zuldssiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu lberlassen.
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Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass die Schwelle der , Zentrenschadlichkeit" fiir unter-
schiedliche Sortimente unterschiedlich anzusetzen ist.

Analog zu § 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stadtebau-
lich begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente miissen auch tatsdchlich in der jeweiligen
ortlichen Situation innenstadtrelevant sein. Allerdings diirfen auch Sortimente ausgeschlossen
werden, die in den zu schitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten
sind, wenn ihre Ansiedlung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zuldssig sein soll.

Die Bauleitplanung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fiir Teile des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also
z. B. fUr bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weiter gehende Nut-
zungsbeschrankungen vorsehen als flir unterversorgte Stadtteile.

8.10.9 Besondere Anforderungen an die Begriindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungspléne ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzun-
gen dem Erhalt und der Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches dienen und im Inte-
resse der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss
bestimmter Arten von Nutzungen muss daraufhin gepriift werden, ob er zur Umsetzung die-
ser Ziele geeignet, erforderlich und angemessen ist. Dabei kann auf eine schlissige, stadte-
baulich begriindete Planungskonzeption, insbesondere also auf das Einzelhandelskonzept,
zuriickgegriffen werden; ein konkreter Gefdhrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgeschlos-
sene Nutzung ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatnitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem Male einschrédnken, denn die Ansiedlung eines Einzelhan-
delsbetriebes stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsméglichkeit eines Grundstiicks dar,
z. B. an stark befahrenen VerkehrsstraBen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu ermit-
teln und mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen. Zur frihzeiti-
gen Ermittlung der privaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Aufstellung im verein-
fachten Verfahren eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufiihren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu priifen, ob durch den Bebauungs-
plan Entschddigungsanspriiche ausgeldst werden kénnen. Dies ist grundsatzlich méglich, da
das Planungsziel darin besteht, bisher zuldssige Grundstiicksnutzungen kiinftig auszuschlie-
Ren. Allerdings dirfte i. d. R. die Frist von sieben Jahren ab Zuldssigkeit der Nutzung abge-
laufen sein, so dass nach § 42 BauGB allenfalls Eingriffe in ausgelibte Nutzungen zu entscha-
digen waren.

8.11 Konsequenzen fiir die bestehenden Bebauungspline

Die Stadt Zweibriicken hat die bestehenden und giiltigen Bebauungspldne in dem skizzierten
Kontext gepriift. Lediglich fir den Innenstadtbereich ergibt sich der Anderungsbedarf aus der
Anpassung bzw. leichten Modifizierung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptgeschéftszentrum Zweibrlicken.
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Einzelhandelskonzept firr die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iiber die rechtskraftigen Bebauungspldne im Zweibriicker Stadtgebiet:

Tabelle 20: Planungsrecht Einzelhandelsstandorte im Einzelhandelskonzept - Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

m_ FNP Darstellung Bebauungsplan Festsetzungen Bebau-
ungsplan

Zentraler FNP 2005 Gemischte Bauflachen, Gemeinbe- ZWO0O0 Innenstadt Kerngebiete, Mischgebiete,

Versorgungsbereich darfsflachen ZWO0/1 Innenstadt Teilanderung 1 Gemeinbedarfsflachen, Son-
Innenstadt i ZW 013 Hallplatz und Umgebung dergebiet Krankenhaus
e Ubernahme der Festlegung ZW 002/3 Nérdlich der MiihlstraBe
des zentralen Versorgungsbe-  ZW 005/1 Zwischen Poststralle und
reiches in den Flachennut- Sonnengasse e Anpassung bzw.
zungsplan erforderlich, ZW 015/2 Beiderseits der MiinzstraBe — Neuordnung auf
e Uberpriifung ob Anpassung Teildanderung und Erweiterung Bebauungsplanebe-
der Bauflachendarstellungen Z\W 062 Beiderseits der LltzelstraRe ne durch neue Ab-
erforderlich grenzung des ZVB
erforderlich
Quelle: Stadt Zweibriicken
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken m Fortschreibung

Tabelle 21: Planungsrecht Einzelhandelsstandorte im Einzelhandelskonzept — Sonderstandort WilkstraBe

wm FNP Darstellung Bebauungsplan Festsetzungen Bebau-
ungsplan

Sonderstandort HENx Westen Sonderbauflache Einzelhandel, Osten  Westen: Industriegebiet
WilkstraBe 2005 Gewerbliche Bauflache BHO8 Industriegebiet LanzstraBe rechtskraftig; Geplante Festsetzungen Son-

BH 32 Mdobel Martin und BH 30 WilkstraBe in Aufstel-  dergebiet Mdbeleinzelhandel
e Keine Anderung erforderlich lung und Sondergebiet Bau- und
Gartenmarkt

e Bebauungsplane BH
32 und BH20 miissen
auf der Basis der Ziel-
abweichungsverfah-
ren zur Rechtskraft
gebracht werden

Slidosten: Gewerbegebiet ohne Rege-
ZW 74 Ostlich der LanzstraBe und ZW 74/1 Ostlich lungen zum Einzelhandel

der LanzstraRe Teildnderung und Erweiterung 1

rechtskraftig; Aufstellungsbeschluss fiir die Uberpla- e Fortflihrung des Be-
nung durch den Bebauungsplan ZW 001 Gewerbege- bauungsplanverfah-
biet Gottlieb-Daimler-Strale rens ZWO001 mit Fest-

setzungen zum Ein-
zelhandel erforderlich

Gewerbegebiet mit Regelun-
gen zur Zuldssigkeit von Ein-

zelhandel
Nordosten: ZW 121 Giiterbahnhof und ZW121/2 e Kein Anderungsbe-
Gliterbahnhof Teildnderung 2, beide rechtskréftig darf

Quelle: Stadt Zweibriicken

Junker 144

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept firr die Stadt Zweibrlicken m Fortschreibung

Tabelle 22: Planungsrecht Einzelhandelsstandorte im Einzelhandelskonzept — Sonderstandort FOC
FNP Darstellung Bebauungsplan Festsetzungen Bebau-
ungsplan

Sonderstandort Wi\l Sonderbaufliche DOZ Bebauungsplan , Designer Outlet Zweibrii- Sondergebiet Designer Outlet
FOC 2005 cken/Freizeit und Erlebnisbereich” des ZEF Center
e Derzeit kein Anderungsbedarf
Weitere Festlegungen zu den
zuldssigen VK und Sortimenten
im dazugehorigen stddtebauli-
chen Vertrag
e Bebauungsplanung in

Zustandigkeitsbereich
des ZEF
Quelle: Stadt Zweibriicken; ZEF = Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz
Tabelle 23: Planungsrecht Einzelhandelsstandorte im Einzelhandelskonzept — Sonderstandort Umfeld DOZ
FNP Darstellung Bebauungsplan Festsetzungen Bebau-
ungsplan
Slolplelaiineloras FNP Teilan-  Gewerbliche Bauflache, Sonderbaufldche Parken Bebauungsplan ,Umfeld DOZ -1. Anderung”  Sondergebiet Parkplatz,
Umfeld DOZ derung 14 DOz des ZEF e Angaben zur Bau-
+Umfeld e Derzeit keine Anderungsbedarf leitplanerischen Si-
DOz* tuation im Einzel-

handelskonzept
schon enthalten
e Zustdndigkeit ZEF

Quelle: Stadt Zweibriicken; ZEF = Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz
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Glossar

Definition FOC zulassiger
Waren

Im Fashion Outlet Zweibriicken sind laut aktuellem stadtebaulichen
Vertrag sowie gemaR der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes
.Designer Outlet Zweibriicken (DOZ) / Freizeit- und Erlebnisbereich — 1.
Anderung" ausschlieBlich Waren aus Teilen des Markenartikel-
Sortiments eines Herstellers unterhalb der tiblichen Preise flr diese Wa-
ren im Facheinzelhandel zuldssig, die mindestens eine der folgenden
Besonderheiten aufweisen:

Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produziert werden oder
deren Produktion auslauft),

Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der aktuellen
Kollektion des Herstellers entsprechen),

Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zurlickgegeben, an diesen
nicht ausgeliefert oder von diesem nicht abgenommen wurden),

Waren fiir Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einzel-
handel ausgelieferten

Kollektion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akzep-
tanz getestet zu werden) und

Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehleinschitzung
der Marktentwicklung produziert wurden).

Einzelhandel
im engeren Sinne

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-handel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothe-
kenwaren.

Einzelhandelsbetrieb

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder Giberwie-
gend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zéhlen u. a. alle Kauf- und
Warenhduser, SB-Warenhduser, Fachgeschéfte, Verbrauchermarkte
sowie Fachmadrkte. Dazu gehort auch der Direktverkauf von Herstellern
an Endverbraucher, unabhéngig davon, ob dieser am Standort des Ferti-
gungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Facto-
ry-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil an
den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflieBt. Ver-
schiedene Institute (GfK, IfH Retail Consultants KéIn) ermitteln diesen
Schétzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Regel
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in regelmaRigen Abstdnden (jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltnis
der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten einwohnerbezoge-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der
Pro-Kopf-Einzelhandels-relevanten-Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt
(Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesell-
schaft fir Konsum- Markt- und Absatzforschung (GfK) in Nirnberg oder
der IfH Retail Consultants K6In ermittelt und jéhrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentralitét einer Stadt / Region stellt ein
Kriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des Einzelhandels dar,
denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur lokal
gebundenen Kaufkraft zuséatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergelas-
senen Einzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitdt ist damit
eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer
Gemeinde. Die gesamtstddtische Zentralitdt sagt jedoch nichts dariiber
aus, welche rdumlichen Teilbereiche einer Gemeinde / Region zu dieser
Zentralitdt beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlich.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Die einzelhandelsrelevante Zentralitdtskennziffer wird durch das Ver-
héltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsrele-
vanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass
der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die einzelhandelsrelevan-
te Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen liber den Basiswert (In-
dexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswerts deuten auf mégliche Struktur-
schwéchen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin. Differen-
ziert nach Warengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entspre-
chende Bewertungen vornehmen.

(GroBflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Verkaufs-
fliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige wenige Bran-
chen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausgenommen

Kfz-Handel), meist Standorte auBerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit

Fachmarkt
guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und Sondergebieten, an
Ausfallstralen, im AulRenbereich von Stadten), Dominanz des Selbstbe-
dienungsprinzips. (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt,
Unterhaltungselektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt)

GPK Gangige Sortimentsgruppenbezeichnung fiir , Glas / Porzellan / Kera-

mik".

GroBflachiger Einzelhandel

GrolRflachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsfliche von

800 m?2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3) BauNVO, da von
ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadtebauliche

Auswirkungen ausgehen kdnnen. Zu den groRfléchigen Einzelhandels-
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betrieben zdhlen u. a. Einkaufszentren, Warenhauser, SB-Warenhd&user,
Kaufhduser, Verbrauchermarkte sowie Fachmarkte.

Kaufkraftabfluss

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandenen
Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte / das
Umland oder in den Versand- / Internethandel abflieRt. Kaufkraftabfliis-
se zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der ansassigen Bevolkerung
auf.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der vom 6rtlichen
Einzelhandel gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden
kann.

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen, er-
mittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft.

Kernsortiment / Rand-
sortiment

Zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht inso-
fern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem spezifi-
schen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses méglichst ergdnzend
durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Beziehung
und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleich
muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem
Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein (i. d. R.
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsfliche). Randsortimente sind damit nur
solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsum-
fangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungselemente (z. B. Kase- oder Wurst-
theke) mit deutlich eingeschrankter Artikelzahl (ca. 1.000 bis 3.000 Arti-
kel) im Vergleich zu z. B. Supermdrkten (Artikelzahl ca. 7.500). Ange-
botsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerieartikel sowie Randsor-
timente (Aktionswaren), die einen bedeutsamen Bestandteil der Marke-
tingstrategie von Lebensmitteldiscountern ausmachen; z. B. Aldi, Penny,
Lidl, Netto. Verkaufsflache ab 800 - 1.300 m2.

Lebensmittelvollsortimenter

Im Praxisgebrauch wird der Begriff des , Lebensmittelvollsortimenters”
zur Abgrenzung gegenlber den , Lebensmitteldiscountern* verwendet.
Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Artikel) verfligt der
Vollsortimenter Giber Bedienungselemente (Wurst- / Kasetheke) und vor
allem ein deutlich breiteres und tieferes Sortiment im Schwerpunktbe-
reich Lebensmittel. Das Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reicht
von Supermadrkten (iber Verbrauchermérkte bis hin zu SB-
Warenhdusern. Diese Betriebsformen unterscheiden sich untereinander
vor allem hinsichtlich der VerkaufsflichengroRe (400 m2 bis teilweise
mehr als 10.000 m2) und der Anzahl der angebotenen Artikel (zwischen
rd. 7.000 bis 60.000 Artikel).
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Nahversorgungsrelevantes
Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
zeichnet, die dem téglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getranke so-
wie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge wohnort-
nah (auch fuBlaufig) nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungs-
relevanten Sortimente sind (bzw. sollten auch) innenstadtrelevant sein.

Nahversorgungsstandort
(=Versorgungsbereich der
Lebensmittelnahversorgung)

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitdrer) Einzelhandelsstand-
ort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter und/oder Le-
bensmitteldiscounter bestehen. Aus stddtebaulicher Sicht ist er nicht in
eine funktionale Einheit eingebunden (somiti. d. R. kein zentraler Ver-
sorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort ist lediglich in stddtebau-
lich integrierten Lagen anzutreffen.

Nahversorgungszentrum

Ein Nahversorgungszentrum verfligt (iber eine erkennbare stadtebauli-
che Einheit (z. B. durch Platz oder StraBengestaltung) und liegt im Sied-
lungsgeflige integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu Wohngebieten. Es
stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, welches iiberwiegend der
Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung dient. Die
Angebotsstruktur wird in der Regel durch einen Lebensmittelvollsorti-
menter und / oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschéfte,
Lebensmittelhandwerksbetriebe sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaf-
ten bestimmt. Darlber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie
beispielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-innenstadtrelevante
Sortimente

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich i. d. R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitidten und, aufgrund ihrer
GroRe, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von
nahversorgungsrelevanten und innenstadtrelevanten Sortimenten. Fiir
den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten (z. B. Bau- und Garten-
markte, Mobelanbieter) keine Bedeutung, so dass sie insbesondere an
nicht integrierten Standorten vorhanden sind, an denen sie eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit und ausreichend groBe Flachen vorfinden. Ein
Geféhrdungspotential fiir gewachsene Zentren ist bei den nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten i. d. R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Anteil innen-
stadtrelevanter Randsortimente, diei. d. R. als ergdnzende Sortimente
von Betrieben mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten angebo-
ten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mdbelhdusern) und, je nach
GroRenordnung, durchaus negative Auswirkungen auf den Einzelhandel
in den zentralen Bereichen einer Gemeinde haben kann.

SB-Warenhaus

EinzelhandelsgroRbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsflache
mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m?2, umfassendes Sortiment mit
Schwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel (> 50 % Verkaufsflichenan-

teil); Standort haufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kundenparkplétze
(z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).
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Sonderstandort bzw.
Erganzungsstandort

Sonder-/Ergdnzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte des

i. d. R. groBflachigen Einzelhandels. Es handelt sich dabei zum einen
um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe sowohl
mit innenstadt- als auch mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten (z.
B. Gartenmaérkte, Baumarkte, Mobelmarkte). Kennzeichnend ist dabei
eine autokundenorientierte Lage.

Sortimentsliste
(ortstypische)

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steuerungsin-
strumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine Differenzie-
rung nach nahversorgungsrelevanten, innenstadtrelevanten und nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis die Zuordnung
des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional
definierten zentralen Versorgungsbereichen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird der aktuell vorhandene Be-
stand beriicksichtigt; es kdnnen allerdings auch innenstadtrelevante
Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten werden
(perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifische Situ-
ation abgestellt werden, die einen Bezug zu den ortlichen Verhaltnissen
und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde besitzt. Bei der Er-
stellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die auf Landes-
ebene vorgegebenen Zielaussagen (z. B. durch Landesentwicklungspro-
gramme oder Einzelhandelserlasse) zu berlicksichtigen.

Stadtteilzentrum

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus stadte-
baulicher Sichtist esi. d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgeflige und
liegt in radumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient zum einen der Nah-
versorgung und zum anderen der Grundversorgung eines Stadtteils
(bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren des mittel- bis langfristigen Be-
darfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittelvoll-
sortimenter und/oder Lebensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsitu-
ation), Lebensmittelfachgeschafte und Lebensmittelhandwerksbetriebe.
Darliber hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des
mittel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z. T. in geringer Tiefe und
Breite. Darliber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (z. B.
Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebliro, Arzte, Gastronomie,
aber auch Freizeit- und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Eine Legaldefinition des Begriffs der , stadtebaulich integrierten Lage”
existiert nicht. Im Sinne des Zweibrlicker Einzelhandelskonzeptes werden
hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige der
Stadt Zweibrlicken integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbe-
reichen umgeben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und -
konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichnen.
Dabei werden auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstdndig von
Wohnbebauung umgeben sind, in dieser Kategorie erfasst: Konkret
wurden alle Standorte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld an
mindestens zwei Seiten von zusammenhdngender Wohnbebauung ge-
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pragt ist, ohne dass stddtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder
Bahngleise den Standort von der Wohnbebauung separieren.

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflaiche von mind. 400 m2 - max.
1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der Verkaufsfla-
che) im Bereich Nahrungs- und Genussmittel einschl. Frischwaren und
ergdnzend Waren des téglichen und kurzfristigen Bedarfs, aber Bedie-
nungselemente (Kase- und Wursttheke) und Selbstbedienungsprinzip.
Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren und innenstadtrelevante
Randsortimente.

Umsatzkennziffer

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhandel-
sumsdtze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist die
Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden muss. Der
Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet getatigten Ein-
zelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittsbe-
trag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwohner des Gebiets an. Die
Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des
Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (Indexwert =
100) dar. Abweichungen (iber den Basiswert deuten auf einen umsatz-
starkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin
bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswerts deutet auf vergleichs-
weise niedrigere Umsétze im Einzelhandel in der untersuchten Region
hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitit einer Stadt als Einzel-
handelsstandort geben.

Verbrauchermarkt

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfliche von 1.500 - 3.000 bzw.
5.000 m2, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Genussmitteln
und an Ge- und Verbrauchsgltern des kurz- und mittelfristigen Bedarfs.
Angebotsschwerpunkt Nahrungs- und Genussmittel, aber mit zuneh-
mender GréBe nehmen die Verkaufsflichenanteile von Non-Food-
Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung, hdufig Dauerniedrigpreispo-
litik oder Sonderangebotspolitik, Standort auch autokundenorientiert.

Verkaufsflache

GemaB Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005
(BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsfliche eines Einzelhandelsbe-
triebs auch Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden
kdnnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Windfang ein-
zubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass Verkaufsfliche diejenige
Flache ist, die dem Verkauf dient, einschlieBlich der Gédnge, Treppen in
den Verkaufsrdumen, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstande, Kas-
senzonen, Schaufenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden
zugénglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriiber-
gehend genutzt werden.

Verkaufsflichenausstattung
je Einwohner

Das Verhiltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (gesamtstad-
tisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die jeweilige Einwoh-
nerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitativer Versorgungsindi-
kator flir den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersuchungsge-
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biets.

Zentraler Versorgungs-
bereich

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 8§ 1 (6) Nr. 4, 2
(2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schitzenswerter Be-
reich, der sich aus planerischen Festlegungen (Bauleitpldnen, Raumord-
nungspldnen), raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzeptio-
nen sowie tatsdchlichen, ortlichen Verhéltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Versor-
gungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie Stadtteil- /
Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Ver-
sorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht vollstindig ent-
wickelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeption
(zum Genehmigungszeitpunkt eines Vorhabens) vorliegen muss. Inner-
halb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fiir Einzel-
handel und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereich
der Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch ein
hohes MaB an Nutzungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt
.als Ganzes" tbernimmt dabei liber den Einzelhandel hinausgehende
Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frei-
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs ist unter stadte-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann
ein zentraler Versorgungsbereich Uber die Grenzen des innerstadtischen
Geschaftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer
Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan) bereinstimmen. Wesentli-
che Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz, Kun-
denorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger), Multifunktiona-
litat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie). Stadtebauliche Krite-
rien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrs-
struktur, Barrieren (Strafe, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raum
(Pflasterung, Begriinung etc.) und Ladengestaltung / -prasentation.

Innenstadtrelevante
Sortimente

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitdt, Kopp-
lungsaffinitat und Transportféhigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von
nahversorgungsrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten.
Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit
Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sorti-
mentslberschneidung der an den nicht integrierten Standorten gefiihr-
ten Warensortimente geschwécht werden kann. Insbesondere Betriebe,
die an dezentralen bzw. stddtebaulich nicht integrierten Standorten an-
gesiedelt werden, kénnen durch das Angebot von innenstadtrelevanten
Sortimenten, d. h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich glinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gilinstiger Miet- bzw. Grundstlickspreise; geringen Betriebs-
und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kostenfreiem Par-
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ken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstddte und Stadtteilzentren
beitragen. Die von innenstadtrelevanten Sortimenten ausgehenden Ge-
fahrdungspotentiale fiir gewachsene Zentren sind zudem abhéangig von
der GroRe und der zentralortlichen Bedeutung der Kommune (z. B.
kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentren — angesichts der
daraus resultierenden Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in
anderen Branchen profitieren — durchaus zentrentragend sein). Im Hin-
blick auf die Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als raumli-
ches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) zur Sicherung stddtebauli-
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretisie-
rung notwendig (z. B. in Form von Positiv-, Negativlisten).

Zentrenrelevante gleichbedeutend mit innenstadtrelevanten Sortimenten
Sortimente

BerechnungsgroRe zur modelltheoretischen Ermittlung von Entwick-

. " lungspotenzialen. Die Zielzentralitit definiert eine — gemessen an der
Zielzentralitat , , , - .
Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorts — realistisch erreichba-

re Kaufkraftabschdpfung im Einzugsgebiet.
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriicken m Fortschreibung

Anhang

Zentraler Bereich Hauptgeschaftszentrum Zweibriicken
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Raumliche Verteilung der strukturpragenden Lebensmittelanbieter in der Stadt Zweibriicken mit 700 m-Isodistanzen
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Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum
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