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1 Aufgabenstellung und Auftragsdurchfithrung

1.1 Ausgangssituation und Zielsetzung

In seiner Sitzung vom 14. Juni 2018 hat der Verbandsgemeinderat Zweibriicken-Land die Aufstel-
lung eines Einzelhandelskonzepts beschlossen. Ausldser ist das aktuelle Verfahren zur Teildnde-
rung 16 des Flachennutzungsplanes 2006 (Truppacher Hohe). Die SGD Siid als obere Planungs-
behdrde verlangt die Durchfuihrung eines Zielabweichungsverfahrens, zu dessen notwendigen
Planunterlagen unter anderem ein Einzelhandelskonzept gehdrt. Zusammen mit weiteren bereits
vorliegenden Auswirkungsanalysen soll auf Basis des Einzelhandelskonzepts umfassend begrin-
det werden, warum die beabsichtigte Planung eines Sondergebietes fiir grof3flachigen Mébelein-
zelhandel auf der Gemarkung Contwig mdglich ist, obwohl sie den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung (gem. LEP IV Rheinland-Pfalz bzw. ROP Westpfalz) zunachst nicht entspricht.

Der maligebliche Gebietsumfang wurde mit der SGD Sud abgestimmt und umfasst 17 Ortsge-
meinden mit zusammen rd. 16.300 Einwohnern, darunter als gré3te Gemeinde das Grundzentrum
Contwig mit rd. 4.800 Einwohnern. Die Stadt Zweibrlcken selbst gehdrt nicht direkt zum Untersu-
chungsgebiet, wird aber aufgrund der raumlichen Nahe und der sich daraus ergebenden funktiona-
len Verbindung insbesondere zum Planvorhaben Truppacher Hohe mit ihren relevanten Strukturen
zu berilcksichtigen sein. Die Stadt Zweibriicken hat in 2018 eine Fortschreibung ihres Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts von 2008 in Auftrag gegeben.

Mit dem geplanten Mobelstandort wird ein im Vergleich zu den bislang vorhandenen Einzelhan-
delsstrukturen sehr groRer und deutlich weiter in die Region ausstrahlender Angebotsschwerpunkt
geschaffen, der sich zunachst nicht mit dem formalen Versorgungsauftrag der Verbandsgemeinde
rechtfertigen Iasst. Gleichwohl legt die Lagegunst des Areals eine solche Nutzung aus wirtschaftli-
cher Sicht nahe.

Vor diesem Hintergrund ist die Frage zu klaren, welche Einzelhandelsstandorte im Gebiet der Ver-
bandsgemeinde Zweibrlcken unter Beachtung der Vorgaben von Raumordnung und Landespla-
nung gesichert und ggf. entwickelt werden sollen. Damit verbunden ist auch die Frage, welche
funktionale Aufgabenteilung mit der Stadt Zweibriicken und weiteren angrenzenden Stadten (z.B.
Pirmasens, Homburg) realistisch ist.

1.2 Vorgaben der Landesplanung fur kommunale Einzelhandelskonzepte

Das Einzelhandelskonzept firr die VG Zweibriicken-Land verfolgt insbesondere das Ziel, unter Be-
rucksichtigung der ortsspezifischen Besonderheiten und Problemlagen des Planungsraumes, ziel-
gerichtete Vorschlage flr eine Ausgestaltung der landes- und regionalplanerischen Steuerungsan-
satze zu entwickeln.

Dabei bildet das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V), das am 25. Novem-
ber 2008 in Kraft getreten ist, die Grundlage, da es u. a. die wesentlichen Ziele und Grundsatze der
Einzelhandelsentwicklung in Rheinland-Pfalz formuliert. Das LEP IV greift aktuelle Praxiserfahrun-
gen der Steuerung von Einzelhandelsvorhaben auf und prazisiert bzw. erganzt mit weitgehenden
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Neuformulierungen die Vorgaben des friheren LEP 1ll. Der Abschnitt Il 3.2.3 zur Einzelhandels-
entwicklung entspricht den in anderen Bundeslandern verbreiteten ,Einzelhandelserlassen:

B Grundsatz Daseinsvorsorge in zentralen Orten (Grundsatz 56)

,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevélkerung mit 6f-
fentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge soll durch
die zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Ver-
binden wahrgenommen werden.*

B Zentralitatsgebot (Ziel 57)

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

In der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land sind keine Mittel- und Oberzentren ausgewie-
sen.

In Grundzentren kénnen grofflachige Einzelhandelsvorhaben realisiert werden, sofern die-
se eine Verkaufsflache von 2.000 m? nicht Uberschreiten.

Gemeinde Contwig ist als Grundzentrum ausgewiesen, sodass dort Einzelhandelsvorhaben
mit max. 2.000 m? Verkaufsflache grundsatzlich zulassig sind.

»<Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion mit mehr als 3.000 Ein-
wohnern gro3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache
zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevoélkerung erforderlich ist.”

Da in der VG Zweibrlcken-Land bislang keine Kommune ohne zentraldrtliche Funktion Uber
ein entsprechend hohes Bevolkerungspotenzial verfiigt (vgl. Kapitel 2.3), konnte diese Aus-
nahmeregelung in der VG Zweibriicken-Land bislang keine Anwendung finden.

B Stidtebauliches Integrationsgebot (Ziel 58)

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

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

B Erganzungsstandorte (Ziel 59)

,Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zu-
I&ssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung
festzulegen und zu begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf
eine innenstadtvertragliche Gré3enordnung zu begrenzen.*
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B Nichtbeeintrachtigungsgebot (Ziel 60)

,ourch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen
weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortge-
meinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentra-
ler Orte wesentlich beeintrachtigt werden. Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile
von Ober- und Mittelzentren zu beachten.”

B Agglomerationsverbot (Ziel 61)

,Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten aulRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken. Haben sich bereits
Agglomerationsbereiche auRerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche gebildet, so sind
diese als Sondergebiete des grofiflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuwei-
sen und in ihrem Bestand festzuschreiben.”

B Grundsatz OPNV-Einbindung von Ergéanzungsstandorten (Grundsatz 62)

,Die Ergdnzungsstandorte, die aufRerhalb der stéddtebaulich integrierten Bereiche eines
zentralen Ortes liegen, sollen in értliche bzw. regionale OPNV-Netze eingebunden werden.*

B Grundsatz Versorgungssicherung im landlichen Raum (Grundsatz 63)

,Um wesentliche Versorgungsschwachen im landlichen Raum zu vermeiden, sollen Modelle
erprobt werden und bei erfolgreichem Einsatz fortgesetzt werden, die den Einzelhandel mit

Zusatzfunktionen Post/ Bank/ Dienstleistungen) — auch als mobile Einrichtungen — verkniip-
fen.*

Die Grundsatze und Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Rheinland-Pfalz werden in einem an-
schlieBenden Teil des LEP IV erlautert und begriindet. Die folgenden (Teil-) Abschnitte zu den Zie-
len 57 - 60 sind von besonderer Bedeutung fir das Einzelhandelskonzept fur die VG Zweibriicken-
Land:

B zu Z 57: ,Das Zentralitatsgebot sichert die vorrangige Zuordnung der grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebe in den zentralen Orten und betrifft sowohl Betriebe, die ganz oder teilweise
der Deckung des 6drtlichen Bedarfs dienen, als auch alle sonstigen Betriebe des grofRflachi-
gen Einzelhandels.

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

Deshalb soll zur Sicherung der Grundversorgung im Nahbereich in gréReren Gemeinden
ohne zentraldrtliche Einstufung oder in gréReren Gemeindeteilen von Mittel- und Oberzen-
tren im Bereich des Angebots an Nahrungs- und Genussmitteln ein Ansiedlung und Erwei-
terung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben bis zu einer GréRenordnung von 1.600 m?
Verkaufsflache mdglich sein, sofern dies an einem integrierten Standort stattfindet und kei-
ne wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen benachbarter zent-
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raler Orte zu erwarten sind. Die Notwendigkeit sollte aus einem kommunalen Einzelhan-
delskonzept zum Beispiel auf Ebene der Verbandsgemeinde abgeleitet werden und vorran-
gig Betriebe mit einem dauerhaft breiten Sortimentsangebot (Lebensmittelvollsortimenter
mit den nahversorgungsrelevanten Sortimenten wie Lebensmittel, Getranke, Drogerie,
Kosmetik, Haushaltswaren) bertcksichtigen.

Die Grundversorgung umfasst insbesondere Waren des taglichen, kurzfristigen Bedarfs
(zum Beispiel Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel sowie Haushaltswaren/ Glas/
Porzellan).”

B zu Z 58: ,Der grofkflachige Einzelhandel leistet einen wesentlichen Beitrag zur Funktionsfa-
higkeit und Attraktivitat der zentralen Orte. Die stadtebauliche Integration des Einzelhandels
soll splrbare Schwachen von Innenstadtfunktionen vermeiden.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche ist sowohl die Nahversorgung
als auch ein angemessenes Verhaltnis der GréRenordnung von Verkaufsflachen zwischen
integrierten und Ergénzungsstandorten (Sondergebiete grolflachiger Einzelhandel gemaf}
BauNVO) sicherzustellen und in kommunalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzepten zu
begrinden.

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

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

Zu den innenstadtrelevanten Sortimenten zahlen insbesondere folgende Sortimente:

Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel, Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan, Blcher/
Zeitschriften, Papier/ Schreibwaren, Buroartikel, Kunst/ Antiquitaten, Baby-/ Kinderartikel,
Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi/ Elektroartikel,
Foto/ Optik, Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Teppiche, Textilien/ Heimtextilien, Bastelar-
tikel, Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uhren/ Schmuck, Spielwaren, Sportartikel, Blumen,
Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas, Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

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

B zu Z 59: ,Zur Steuerung der Entwicklung auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll
auch eine Ausweisung von Erganzungsstandorten erfolgen. Diese betreffen insbesondere
die Standorte auf der ,griinen Wiese®. Innenstadtrelevante Randsortimente sollen dort in
der Regel nicht mehr als zehn Prozent der Verkaufsflachen umfassen. Eine Begrenzung
der absoluten GréRenordnung ist im Rahmen der raumordnerischen Prufung von Vorhaben
vor dem Hintergrund méglicher Beeintrachtigungen der zentralen Versorgungsbereiche der
Standortgemeinde zu prifen.”

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

Sie kdnnen sich auch aus sonstigen stadtebaulichen Konzeptionen wie zum Beispiel stadti-
schen Zentren- oder Einzelhandelskonzepten oder auch aus den tatsachlichen Verhaltnis-
sen ergeben. Als Anhaltspunkt fur die Beschrankung innenstadtrelevanter Sortimente als
Randsortimente kann zu Beispiel die Schwelle der Grof¥flachigkeit dienen. Dariber hinaus
sollen Randsortimente in einem inhaltlich-funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsor-
timent stehen.

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

Das kommunale Einzelhandelskonzept fir die VG Zweibriicken-Land basiert auf folgenden Erhe-
bungen und Datenquellen:

Betriebsstattenerhebung in der VG Zweibriicken-Land

Im November 2018 wurde von der BBE eine Vollerhebung aller Einzelhandelsbetriebe' durchge-
fuhrt. Dabei wurden die Verkaufsflachen der Betriebe nach Warengruppen differenziert erhoben.
Dariiber hinaus wurden in dem Stadtkern Hornbach sowie in der Ortsmitte der Ortsgemeinde
Contwig die sonstigen publikumsintensiven Nutzungen (private Dienstleistungen, Gastronomie, 6f-
fentliche Einrichtungen) und die leerstehenden Ladenlokale kartografisch dokumentiert. Unter Be-
achtung der standortbezogenen Rahmenbedingungen sowie der branchen- und betriebsformen-
spezifischen Leistungskennziffern wurde die Umsatzleistung der Einzelhandelsbetriebe jeweils in-
dividuell eingeschatzt. Die nachfolgenden Darstellungen beziehen sich auf den Datenstand im No-
vember 2018.

Weitere Grundlagen

Die Daten zum einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial in der VG Zweibriicken-Land wurden
vom Institut fir Handelsforschung ermittelt und durch Datengrundlagen und Berechnungen der
BBE Handelsberatung GmbH erganzt.

Fir die Konzeptentwicklung wurde auf relevante Daten aus sekundarstatistischen Quellen sowie
einzelhandelsbezogene Kenndaten der BBE Marktforschung zurlickgegriffen. Vorliegende Pla-
nungsunterlagen der VG Zweibriicken-Land wurden ebenfalls berlcksichtigt.

1 Als Einzelhandelsbetriebe werden die Betriebe bezeichnet, die Waren ausschlieflich oder Giberwiegend an
Endverbraucher in Verkaufsrdumen verkaufen. Dabei werden auch Ladenhandwerksbetriebe (Backereien,
Konditoren, Metzgereien) und Apotheken berilcksichtigt. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die
Betriebe des Kfz-Handels/ -Handwerks, des Handels mit Mineral6lerzeugnissen (aufder gréfRere Verkaufs-
raume in Tankstellen) und ahnlichen Waren.
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2 Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

2.1 Lage im Raum und Siedlungsstruktur

Die VG Zweibriicken-Land befindet sich im Stidwesten des Landes Rheinland-Pfalz. Im Norden
grenzt die VG Kaiserslautern an die VG Zweibricken-Land an, im Osten die VG Thaleischweiler-
Fréschen, im Sitden die VG Pirmasens-Land. Die VG Zweibricken-Land wird im Siden durch die
Landesgrenze zu Frankreich begrenzt. Im Westen der VG liegt die Stadt Zweibrlicken sowie die
Grenze zum Saarland mit den Stadten Homburg und Blieskastel.

Abbildung 1: Lage der VG Zweibriicken-Land und zentralortliche Gliederung
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Die Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land ist in 17 Ortsgemeinden gegliedert. Diese weist eine
Nord-Siid-Ausdehnung im Wesentlichen entlang der 6stlichen und siidlichen Stadtgrenze von
Zweibrucken auf. Der Verwaltungssitz ist in der Stadt Zweibricken.

Gemal dem Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Westpfalz wird der Gemeinde Contwig die
Funktion eines Grundzentrums zugewiesen. Den sonstigen Kommunen ist keine zentraldrtliche
Funktion zugewiesen. Die angrenzende Stadt Zweibriicken Gbernimmt als Mittelzentrum somit
wichtige Versorgungsfunktionen fur die VG Zweibricken-Land.

Laut Landesentwicklungsprogramm 1V ist die VG Zweibriicken-Land dem Mittelbereich Zweibri-
cken zugeordnet. Die Verbandsgemeinde liegt in einem verdichteten Bereich mit konzentrierter
Siedlungsstruktur.

Das Gebiet der Verbandsgemeinde belauft sich auf rd. 125 km?, so dass sich bei derzeit 16.332
Einwohnern fiir die Verbandsgemeinde eine sehr geringe Bevolkerungsdichte von rd. 131 Einwoh-
nern je km? errechnen Iasst.

2.2 Erreichbarkeit und Verkehr

Die Verbandsgemeinde verfiigt Uber eine leistungsfahige Anbindung an den Fernverkehr. Im Si-
den der Gemeinde Contwig verlauft die A 8 (Saarlouis — Pirmasens). Im Norden der Verbandsge-
meinde besteht ca. 4 km ndrdlich von Bechhofen Uber die Anschlussstelle Waldmohr Anschluss an
die A 6 (Saarbriicken — Kaiserslautern). Das sonstige Gebiet der Verbandsgemeinde wird Gber
zahlreiche Landes- und KreisstralRe erschlossen.

Uber den Bahnhof Contwig besteht Anschluss an den Regionalverkehr der Deutschen Bahn in die
Richtungen Saarbriicken und Pirmasens. Weitere Haltepunkte sind Stambach (Contwig), Dellfeld
und Dellfeld-Ort. Die nachstgelegenen ICE-Bahnhofe sind Kaiserslautern und Saarbriicken,

Die OPNV-Erschlieung innerhalb des Verbandsgemeindegebietes erfolgt durch Buslinien des
Verkehrsverbunds Rhein-Necker (VRN).

2.3 Bevdlkerungsdaten und Demografische Entwicklung

In der VG Zweibriicken-Land leben derzeit 16.332 Einwohner.? Mit rd. 30 % der Einwohner (4.930
EW) ist die Ortsgemeinde Contwig, zentral im Verbandsgemeindegebiet gelegen, die bevolke-
rungsreichste Kommune der Verbandsgemeinde. Daneben weisen nur noch die Ortsgemeinden
Bechhofen (2.137 EW), Hornbach (1.459 EW) und Dellfeld (1.380 EW) Bevdlkerungszahlen von
Uber 1.000 Einwohnern auf. Die restlichen Kommunen der Verbandsgemeinde haben weniger als

2 Quelle: Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land, Stand: 31.10.2018
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800 Einwohner. Die Ortsgemeinde Mauschbach ist mit knapp 300 Einwohnern die kleinste Kom-
mune der VG Zweibricken-Land.

Insgesamt lasst sich festhalten, dass die Verbandsgemeinde kleinrdumige Siedlungsstrukturen mit
geringen Einwohnerzahlen aufweist.

Abbildung 2:  Verteilung der Einwohner der VG Zweibriicken-Land

absolut in %

Althornbach 677

Battweiler 690

Bechhofen 2137 13
Contwig 4.926 30
Dellfeld 1.380 8
Dietrichingen 365 2
GroRbundenbach 325 2
GroRsteinhausen 590 4
Hornbach 1.459 9
Késhofen 667 4
Kleinbundenbach 428 3
Kleinsteinhausen 753 5
Mauschbach 293 2
Riedelberg 460 3
Rosenkopf 361 2
Walshausen 321 2
Wiesbach 500 3
Gesamt 16.332 100

Stand: 31.10.2018
Quelle: Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land

Die Bevdlkerungsentwicklung sowohl in der Region Stdwestpfalz als auch in der VG Zweibriicken-
Land weicht erheblich von der des Bundeslandes Rheinland-Pfalz ab. In Rheinland-Pfalz hat sich
die Einwohnerzahl bis zum Jahr 2012 zunachst negativ entwickelt, um dann im Jahr 2017 rd. 1
Prozentpunkt Uber dem Ausgangsjahr zu liegen.

In Stidwestpfalz und der VG Zweibriicken-Land nimmt die Bevdlkerung im Zeitraum von 2007 bis
2014 um rd. 5 Prozentpunkte ab. Die Bevdlkerungsentwicklung in der Stidwestpfalz bleibt, nach ei-
nem minimalen Anstieg in 2015, negativ und sinkt 2017 um einen weiteren Prozentpunkt. In der
VG Zweibricken-Land hingegen schwanken die Bevélkerungszahlen nach 2014 bis 2017 zwischen
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wenigen Prozentunkten Unterschied. Erkennbar ist der leichte Anstieg in den Bevdlkerungszahlen
in 2017.

Abbildung 3:  Einwohnerentwicklung in der VG Zweibriicken-Land und Vergleichsraumen
2007-2017 (2007 = 100 %)
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; eigene Darstellung

Das statistische Landesamt Rheinland-Pfalz prognostiziert fiir die VG Zweibricken-Land einen
weiteren Bevolkerungsrickgang. Ausgehend von dem Basisjahr 2013 soll die Bevolkerung von ca.
16.300 bis zum Jahr 2035 auf ca. 14.700 Einwohner sinken. Dies entspricht einem Rickgang von
knapp 10 %. Fir den gesamten Landkreis Siidwestpfalz wird ein Riickgang um ca. 13 % prognos-
tiziert.
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2.4 Regionale Wettbewerbssituation

Die VG Zweibriicken-Land steht insbesondere mit den Mittelzentren Homburg, Zweibriicken und
Pirmasens in einem stark ausgepragten regionalen Wettbewerb.

Im benachbarten Mittelzentrum Zweibriicken stellt das direkt an Contwig angrenzende Factory-
Outlet-Center (FOC) Zweibrticken einen tberregional bedeutsamen Einzelhandelsstandort dar. Auf
ca. 21.000 m? werden hauptsachlich die Segmente Bekleidung, Schuhe und Sport angeboten. Das
verkehrsglnstig an der A 8 gelegene FOC Zweibricken stellt eines der gréfiten Outlet Center in
Europa dar und zieht auch Kunden aus Frankreich an.

Abbildung 4: Regionale Wettbewerbssituation
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Quelle: Eigene Darstellung

Ein weiterer regional bedeutsamer Angebotsstandort befindet sich im westlichen Stadtgebiet mit
dem Médbelhaus Martin, einem Globus Baumarkt und weiteren Fachmarkten im Standortumfeld.
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Die Innenstadt Zweibriicken umfasst den Bereich zwischen dem Schwarzbach und Alte Ixheimer
Stralle/ Landauer StralRe sowie den Bereich zwischen der Kaiserstrale bis zur Gutenbergstralle/
Bleicherstralie. Als Hauptlage wird im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 die Hauptstralle
zwischen Hallplatz und Alexanderplatz definiert.

Der Einzelhandelsbesatz wird von den innenstadttypischen Segmenten Bekleidung/ Wasche und
Schuhe dominiert. Als Magnetbetrieb fungiert der Bekleidungsanbieter C & A in der Hallplatz-
Galerie. Darlber hinaus sind weitere Filialisten (u. a. Gerry Weber, Ernsting’s family, Thalia), meh-
rere Fachgeschafte sowie Dienstleistungen und Gastronomieangebote entlang der HauptstraRe
vorzufinden.

Die Innenstadt des saarldndischen Mittelzentrums Homburg umfasst im Wesentlichen den Bereich
zwischen Uhlandstrae und Saarbriicker Stralle. Die Hauptlage stellt die TalstraRe dar. Mit Anbie-
tern wie u.a. Media Markt, Peek & Cloppenburg, H&M und C&A weist die Stadt ein attraktives An-
gebot auf. Ein weiterer gré3erer Einzelhandelsstandort ist mit einen Globus SB-Warenhaus im sid-
lichen Stadtgebiet unmittelbar an der Grenze zu Zweibriicken vorzufinden. Insbesondere fir die
nordlichen Ortsgemeinden der VG Zweibriicken-Land ist die Stadt Homburg gut zu erreichen.

Knapp 20 Kilometer stdéstlich von Contwig befindet sich das Mittelzentrum Pirmasens. Die In-

nenstadt wird mafigeblich von den Besatzstrukturen entlang der Hauptstral3e und Schlossstralie
gepragt. Zu den gréReren Anbietern gehoren u.a. H&M, C&A, Woolworth, Drogerie Miller sowie
Kaufland stdwestlich der Hauptstrale.

Ein weiterer pragender Einzelhandelsstandort befindet sich verkehrsglinstig an der Zweibriicker
Stral’e und B 10 im nordwestlichen Stadtgebiet. Neben dem Baumarkt Hornbach sind dort die An-
bieter Media Markt, Kaufland, Hammer Fachmarkt, Fressnapf und Takko vorzufinden.

Somit besteht ein vielfaltiges Einzelhandelsangebot im Umland der Verbandsgemeinde. Aufgrund
der Nahe sind insbesondere die Stadte Zweibriicken und Homburg als wichtige Angebotsstandorte
einzustufen.
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2.5 Einzelhandelsrelevantes Nachfragevolumen in der
VG Zweibrucken-Land

Zur Berechnung des einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens werden die privaten Ver-
brauchsausgaben zugrunde gelegt, die wiederum aus dem verfligbaren Einkommen abziglich der
Sparquote resultieren. Von den privaten Verbrauchsausgaben im gesamten Bundesgebiet sind
demnach aktuell pro Jahr und Kopf insgesamt 6.340 € einzelhandelsrelevant.?

Um die Marktgebiet-spezifischen Ausgabebetrage zu ermitteln, wird der Durchschnittswert mit der
sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!MB-Research) gewichtet. Die Hohe der Kaufkraft-
kennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevolkerung bestimmt. Die Kennziffer gibt
unabhangig von der GemeindegroRe das verfiigbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Verhalt-
nis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik an, welches fiir die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfigung steht.

Die sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffer der VG Zweibriicken-Land liegt mit rd. 97,6 % unter-
halb des Bundesdurchschnitts (= 100,0).

Wie der nachstehenden Abbildung zu entnehmen ist, liegt das Kaufkraftniveau der VG Zweibri-
cken-Land damit nur knapp 0,5 Prozentpunkte tiber dem des Landkreises Sidwestpfalz. Das
Kaufkraftniveau von acht der 17 Ortsgemeinden liegt Gber dem Kaufkraftniveau der VG Zweibri-
cken-Land, z.T. auch Uber dem Bundeswert. Unter-durchschnittliches Kaufkraftniveau weisen ins-
besondere die Gemeinden Kleinsteinhausen (93,5), Riedelberg (93,5) und Wiesbach (91,6) auf.

3 Quelle: Institut fir Handelsforschung; Erganzungen und Berechnungen der BBE Handelsberatung GmbH.
Datengrundlage: Marktvolumina 2018
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Abbildung 5:  Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der VG Zweibriicken-Land
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Quelle: MB-Research-Kaufkraftkennziffern

Fir die VG Zweibriicken-Land ergeben sich unter Beachtung des Kaufkraftniveaus jahrliche Pro-
Kopf-Ausgaben in Hohe von rd. 6.190 €. Multipliziert mit der Einwohnerzahl (16.332 EW) Iasst sich
ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hoéhe von aktuell rd. 101,1 Mio. € errechnen.

Mit rd. 38 % (rd. 38,0 Mio. €) entfallt ein grofRer Teil des Kaufkraftpotenzials auf die Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel. Addiert man die Sortimente Drogerie-, Parfimeriewaren sowie Apo-
theken und Sanitatsartikel hinzu, entfallen rd. 53 % des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzi-
als (rd. 53,7 Mio. €) auf die nahversorgungsrelevanten Sortimente.

Far die Leitbranchen Bekleidung/ Schuhe sowie Unterhaltungselektronik/ Elektrowaren stehen im
Verbandsgemeindegebiet insgesamt ca. 18 Mio. € (ca. 18 %) zur Verfigung. Die jahrlichen Ausga-
ben fir Bau- und Gartenbedarf sowie Mébel und Einrichtungszubehdr summieren sich auf ca. 18,5
Mio. € (ca. 18 %), die sonstigen Warengruppen umfassen ca. 11,0 Mio. € Kaufkraft bzw. ca. 11 %
des Gesamtvolumens.

Seite 17 von 59



BBE

Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land

Handelsberatung

Abbildung 6:  Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial nach Sortimenten

. . o Gesamt
sonstige Sortimente 101,1 Mio. €

11,0 Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel

Mébel, Einrichtungsbedarf* 38,0 Mio. €

8,7 Mio. €

Bau-/ Gartenbedarf,
Blumen, Zoo 0
9,8 Mio. € 10%

7%

Unterhaltungselektronik,
Computer, Elektrowaren,

Foto
7,6 Mio. €

Drogerie, Parfumerie,

Kosmetik

Bekleidung, Schuhe 5,3 Mio. €

10,4 Mio. € Apotheken, Sanitatsartikel
10,4 Mio. €

* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien/ Gardinen, Bettwaren, Leuchten,

Lampen
> Sport- und Campingartikel, Zeitschriften, Bicher, Schreibwaren, Spielwaren, Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader,
Autozubehér, Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Berechnungen auf Grundlage von Daten des Institutes fir Handelsforschung; Erganzungen und Berechnun-
gen der BBE Handelsberatung GmbH. Datengrundlage: Marktvolumina 2017
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevante Pro-Kopf-Ausgaben in der
VG Zweibriicken-Land p. a.

Deutschland

Sortiment i st Avsgaben potensial

usgaben

in € in € in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel 2.389 2.325 38,0
Drogerie-, Parfumerie, Kosmetikwaren 348 327 5,3
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz.,
orthop. Artikel, Horgerate 673 634 10,4
Tierfutter, Heimtierzubehor, leb. Tiere 56 55 0,9
Bekleidung, Wasche 538 517 8,4
Schuhe, Lederwaren 121 118 1,9
Sport-/ Campingartikel 107 104 1,7
Bicher, Zeitschriften 99 95 1,6
Papier-, Biro-, Schreibwaren (PBS) 89 86 1.4
Spielwaren, Hobby, Musikinstrumente 96 94 1,5
Mobel, Kiichen 358 353 5,8
GPK*, Haushaltswaren, Geschenkartikel 59 60 1,0
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 90 85 1,4
Elektrohaushaltsgerate 143 139 2,3
Unterhaltungselektronik, Computer, Tele-
kommunikation, Foto 377 356 58
Optik, Uhren, Schmuck 128 123 2,0
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbela-
ge, Teppiche 305 332 54
Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf 197 214 3,5
Fahrrader, Fahrradzubehor 59 57 0,9
Sonstiger Einzelhandel** 108 114 1,9
Gesamt 6.340 6.190 101,1
* Glas, Porzellan, Keramik (GPK)
** u. a. Autozubehdr, Kinderwagen, Antiquitaten, Kunstgegenstande, Bilderrahmen
Quelle: Institut fir Handelsforschung; eigene Erganzungen und Berechnungen der BBE Handelsberatung, Datenvolu-

men 2017 (Rundungsdiff. mogl.), VG Zweibriicken-Land: 16.332 Einwohner
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3  Einzelhandelssituation in der VG Zweibriicken-Land

3.1 Einzelhandelsausstattung und Standortstrukturen des Einzelhandels

Im Rahmen der Betriebsstattenerhebung wurden die Verkaufsflachen aller in der VG Zweibriicken-
Land anséssigen Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe* einschlieRlich der Apotheken und
Tankstellen-Convenience-Shops?® differenziert nach Warengruppen erfasst.

Im Folgenden werden die Ergebnisse der Erhebungen aufgezeigt. Aus Datenschutzgriinden kén-
nen dabei zum Teil nur statistisch aggregierte Bestandswerte dargelegt werden.

Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in der VG Zweibriicken-Land 50 Einzelhandelsbetriebe ansas-
sig, die Uber eine Verkaufsflache von insgesamt rd. 5.990 m? verfligen. Nach eigner Prognose er-
wirtschaften die Einzelhandelsbetriebe einen jahrlichen Gesamtumsatz von 39,3 Mio. €.

Abbildung 8:  Verkaufsflachen und Umsaitze in der VG Zweibilicken-Land nach Kommunen

abs. abs. abs. abs.

in % in % in % in %
Contwig 18 36 3.170 53 22,8 59 4.926 30
Hornbach 9 18 1.530 26 8,0 20 1.459 9
Sonstige Ortsgemeinden 23 46 1.290 22 8,5 21 9.947 61
VG gesamt 50 100 5.990 100 39,3 100 16.332 100

Rundungsdifferenzen mdoglich
Quelle: Eigene Erhebung 2018, Einwohner VG Zweibrilicken-Land

Zur Bewertung der Versorgungsstruktur der VG Zweibriicken-Land ist u. a. die Relation zwischen
der Einzelhandelsverkaufsflache und der Einwohnerzahl heranzuziehen. Hierbei ergibt sich fur die
VG Zweibriicken-Land ein Dichtewert (Arealitatsziffer) von 0,36 m? je Einwohner. Damit liegt die

4 Als Einzelhandelsbetriebe werden hier und im Folgenden diejenigen Betriebe bezeichnet, die Waren aus-
schlieBlich oder Giberwiegend an letzte Verbraucher in Verkaufsraumen verkaufen. Der Gruppe der La-
denhandwerksbetriebe sind die Betriebe des Backerei- und Konditorenhandwerks sowie die Metzgereien
zuzuordnen. Aus der Betrachtung ausgeklammert werden die Betriebe des Kfz-Handwerks, des Handels
mit Mineraldlerzeugnissen (aulBer gréBeren Verkaufsrdumen in Tankstellen) und ahnlichen Waren.

5 Als Tankstellen-Convenience-Shops werden diejenigen Verkaufsstellen der Tankstellenbetriebe erfasst,
die Einzelhandelswaren in Verkaufsrdumen anbieten.
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Flachenausstattung der Verbandsgemeinde deutlich unter dem deutschen Durchschnittswert von
1,44 m? je Einwohner.®

In Bezug auf die rdumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe ist festzustellen, dass der Ange-
botsschwerpunkt in der Gemeinde Contwig liegt. Mit 18 Betrieben und rd. 3.170 m? Verkaufsflache
entfallen rd. 36 % der Betriebe und 53 % der Gesamtverkaufsflache auf Contwig. Mit 9 Betrieben
und gut einem Viertel der Gesamtverkaufsflache ist in der Stadt Hornbach ein noch etwas grofierer
Einzelbestand festzustellen. Auf die sonstigen Ortsgemeinden entfallen weitere 23 Betriebe, aber
nur 22 % der Gesamtverkaufsflache, woraus kleinteilige Strukturen abgeleitet werden kénnen.

Zu den groRten Betrieben gehoéren die Lebensmittelmarkte Wasgau (rd. 1.400 m? VKF) und Aldi
(rd. 800 m? VKF) in Contwig sowie ein weiterer Wasgau Lebensmittelmarkt (rd. 800 m? VKF) in der
Stadt Hornbach. Auf diese Betriebe entfallt die Halfte der Gesamtverkaufsflache. Vier weitere Be-
triebe weisen eine Verkaufsflache zwischen 200 und 600 m? auf. Der weit Gberwiegende Teil des
Einzelhandelsbestandes mit 43 Betrieben weist Verkaufsflachen von jeweils unter 100 m? auf. Auf
diese Betriebe entfallt ein Anteil an allen Betrieben von 86 % und rd. 24 % der Gesamtverkaufsfla-
che. Die durchschnittliche Betriebsgrofie ist mit rd. 120 m? Verkaufsflache je Betrieb insgesamt
klein.

Dariiber hinaus wurden 13 Ladenleerstdnde erhoben. Insgesamt belduft sich die potenzielle Ver-
kaufsflache auf rd. 580 m2. Es handelt sich dabei um kleine Ladenlokale von zumeist weniger als
100 m? Verkaufsflache, die z.B. ehemals von Metzgereien oder Blumenhandlern genutzt worden.
Mit 5 Leerstanden weist die Ortsgemeinde Contwig den gréRten Bestand auf.

6 Quelle: GfK, Einzelhandel Europa 2017, S. 14 (Verkaufsflache pro Kopf im Einzelhandel im Jahr 2016)
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Abbildung 9:  Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in der VG Zweibriicken-Land
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3.1.1  Gemeinde Contwig

Die Ortsgemeinde Contwig stellt mit rd. 4.930 Einwohnern die groRte Ortsgemeinde der Verbands-
gemeinde dar. Insgesamt sind hier 18 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsflache von
3.170 m? vorzufinden. Die Ortsgemeinde Contwig verfligt innerhalb der Verbandsgemeinde somit

Uber den groéRten Einzelhandelsbestand.

Die Ortsmitte Contwig befindet sich im Kreuzungsbereich der Hauptstrale und Bahnhofstrale. Als
Magnetbetrieb fungiert der iD Drogeriemarkt an der Bahnhofstrale. Dabei handelt es sich um ei-
nen modernen Anbieter, der neben Drogeriewaren u.a. auch Lebensmittel und Schreibwaren flhrt

Nutzungsstrukturen in der Ortsmitte Contwig

Abbildung 10:
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Dienstleistung

Quelle: BBE-Erhebungen und Darstellung

Zu den weiteren Betrieben im Ortskern gehdren u.a. eine Metzgerei, eine Backerei, zwei Apothe-

ken sowie ein Blumengeschaft.
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Das Angebot in der Ortsmitte hinsichtlich Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungen ist ins-
gesamt kleinteilig strukturiert. Diese konzentrieren sich auf den Bereich Hauptstralte und Bahnhof-
stralde, es besteht jedoch keine durchgangige Besatzstruktur, da Wohnnutzungen in diesem Be-
reich ebenfalls prasent sind. Mittelpunkt der Ortsmitte bilden der iD Drogeriemarkt sowie die be-
nachbarten Gebaude, wo das Rathaus und die Sparkasse untergebracht sind.

Abbildung 11: Ortskern Contwig

Quelle: eigene Fotos

AuBerhalb der Ortsmitte befinden sich am 6stlichen Siedlungsrand die Lebensmittelmarkte Was-
gau und Aldi im Standortverbund. Diese bilden den gréRten Einzelhandelsstandort und wichtigsten
Versorgungsstandort innerhalb der Verbandsgemeinde. Durch die Lage an der Pirmasenser Stra-
3e weist der Standort eine sehr gute Erreichbarkeit auf.

Im Standortumfeld befinden u.a. ein Autohaus und eine Tankstelle. Wohnnutzungen sind in fuBlau-
figer Distanz westlich und &stlich des Standortes vorzufinden. Aufgrund der Siedlungsrandlage wird
der Standortbereich auch von Freiflachen gepragt.

Der Wasgau-Markt weist mit rd. 1.400 m? Verkaufsflache eine marktubliche GrofRe auf. In der Vor-
kassenzone ist zudem ein Backer mit Café-Bereich integriert. Der Aldi-Markt mit rd. 800 m? Ver-
kaufsflache weist derzeit die Ubliche Mindestgré3e fur einen Discounter auf. Positiv hervorzuheben
ist die moderne Ladengestaltung des Marktes, das dem aktuellen Konzept der Fa. Aldi entspricht.
Insgesamt handelt es sich um einen modernen und attraktiven Versorgungsstandort.
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Abbildung 12: Lebensmittelmarkte Contwig

DWASGAU

Quelle: eigene Fotos

Aufgrund der Entfernung von rd. 1,3 Kilometern zur Ortsmitte hat der Standortverbund nur wenig
Frequenzwirkung fur die Betriebe in der Ortsmitte. Entlang der Hauptstrafle bzw. Pirmasenser
Stralle bestehen nur einige wenige (Einzelhandels-) Betriebe, vielmehr ist in diesem Bereich die
Wohnnutzung pragend.
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3.1.2 Stadt Hornbach

Die Stadt Hornbach ist mit rd. 1.460 Einwohnern nach den Ortsgemeinden Contwig und Bechhofen
die drittgréte Kommune der VG Zweibriicken-Land.

Die Stadt Hornbach befindet sich im Stiden der Verbandsgemeinde und ist insbesondere fir die
ebenfalls im Stden gelegenen Ortsgemeinden Althornbach, Mauschbach, Dietrichingen und Grof3-
steinhausen gut zu erreichen.

Entlang der Hauptstralle konzentrieren sich relevante Nutzungen zwischen der Einmiindung zur
Lauerstrafte bis zum Hornbach. In diesem Abschnitt konzentrieren sich Einzelhandel und einige
Dienstleistungen (u.a. Bank, Versicherung).

Der Textilfachmarkt Kik stellt den groten Betrieb in diesem Bereich dar. Dieser Gibernimmt als ein-
ziger Filialist eine wichtige Magnetfunktion. Zu den weiteren dortigen Einzelhandelsbetrieben geho-
ren u.a. eine Apotheke, zwei Backereien und eine Metzgerei.

Im weiteren Verlauf der HauptstralRe in sudlicher Richtung ist eine weitere Backerei vorzufinden.
Dabei nimmt die HauptstralRe in stidlicher Richtung deutlich an Steigung zu. Darlber hinaus ist das
Klostergeldnde mit Hotel und Restaurant pragend fur den Kernbereich von Hornbach. Das Gelande
weist eine Hohendifferenz zur Ortsmitte auf, sodass entlang der Steigung der HauptstralRe in stdli-
cher Richtung lediglich die Mauer des Klosters zu sehen ist.

Ostlich der Ortsmitte ist am Ortseingang direkt an der B 424 ein Wasgau Lebensmittelmarkt mit rd.
800 m? ansassig. Dabei handelt es sich um einen modernen Vollsortimenter mit integriertem Ba-
cker inkl. Café-Bereich. Dieser ist vor allem fiir die in Hornbach und in den umliegenden im Siiden
gelegenen Kommunen lebende Bevdlkerung ein gut zu erreichender Nahversorgungsstandort.
Aufgrund der Nahe zu Frankreich ist untergeordnet auch mit Kaufkraftzuflissen aus der nahegele-
genen franzdsischen Kommune Schweyen zu rechnen.

Das Standortumfeld des Lebensmittelmarktes wird aufgrund der Randlage von Griinflachen einer-
seits sowie von Wohnnutzungen andererseits gepragt. In westlicher Richtung sind entlang der B
424 aulierdem eine Sparkasse, eine Tankstelle sowie eine Schule vorzufinden. Die Entfernung
zwischen dem Wasgau Lebensmittelmarkt und der Ortsmitte liegt bei ca. 350 Metern.

Seite 26 von 59



Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land

Abbildung 13:

Nutzungsstrukturen im Ortskern Hornbach
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Abbildung 14: Ortskern Hornbach

Quelle: eigene Fotos

3.1.3 Einzelhandelsstandorte im sonstigen Verbandsgemeindegebiet

In den sonstigen 15 Ortsteilen sind insgesamt 23 Einzelhandelsbetriebe ansassig. Bei einer Ge-
samtverkaufsflache von rd. 1.290 m? erwirtschaften die Betriebe nach eigener Prognose einen
Umsatz von ca. 8,5 Mio. €.

In der Ortsgemeinde Bechhofen sind insgesamt fiinf Einzelhandelsbetriebe ansassig. Der ange-
botsschwerpunkt liegt in der Nahversorgung. Neben dem Lebensmittelmarkt Nah und gut sind dort
eine Backerei, eine Metzgerei sowie ein Apotheke vorzufinden. Dartber hinaus ist dort ein Fach-
geschaft fir Schreibwaren mit integrierter Poststelle vorhanden. Die Betriebe konzentrieren sich
entlang der Hauptstrale, wo vereinzelt auch Dienstleistungs-und Gastronomiebetriebe ansassig
sind.

Weitere vier Einzelhandelsbetriebe sind in Dellfeld vorzufinden. Mit rd. 250 m? Verkaufsflache ist
das Blumenhaus Veith der groRte Anbieter. Darliber hinaus sind in der Ortsgemeinde eine Backe-
rei sowie ein Anbieter fir Heimtierbedarf und Elektrogro3gerate vorhanden.

Mit zwei Metzgereien und einem Lebensmittelgeschaft weist die Ortsgemeinde Wiesbach ein nah-
versorgungsrelevantes Einzelhandelsangebot auf. Eine weitere Metzgerei ist in der Ortsgemeinde
Kleinbundenbach vorhanden. Ebenfalls ist dort ein Anbieter fir Gartengerate ansassig.
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In Kashofen sind mit einer Backerei und einem Getréankeanbieter zwei Einzelhandelsbetriebe an-
sassig. Weitere zwei Betriebe sind mit einer Backerei und einer Metzgerei in Walshausen vorzu-
finden.

Jeweils ein Einzelhandelsbetrieb ist in den Ortsgemeinden Dietrichingen, GroRsteinhausen,
Mauschbach, Riedelberg und Rosenkopf vorhanden. Neben einem Lebensmittelgeschaft han-
delt es sich um Spezialanbieter wie einem Brautmodengeschéaft, einem Schuhoutlet, einem Anbie-
ter fur Sichtschutz und einem Anbieter fur Kfz-Bedarf.

Keine eigenen Einzelhandelsbetriebe weisen die Ortsgemeinden Althornbach, Battweiler, GroR3-
bundenbach und Kleinsteinhausen auf.

In den kleineren Ortsteilen besteht somit nur ein eingeschranktes Einzelhandelsangebot. Ergan-

zende Nahversorgungsmdglichkeiten bestehen vor allem in Bechhofen. Contwig, Hornbach, aber
auch die angrenzenden Mittelzentren Zweibriicken und Homburg GUbernehmen somit wesentliche
Versorgungsfunktionen fiir diese Ortsgemeinden.
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3.2 Einzelhandelsausstattung nach Sortimenten

Der Angebotsschwerpunkt liegt eindeutig im Segment Nahrungs- und Genussmittel mit 64 % der
Verkaufsflache und 65 % des Umsatzes der gesamten Verbandsgemeinde. Hinsichtlich des Um-
satzes verzeichnet auflerdem noch das Segment Apothekenwaren, Sanitatsbedarf und Horgerate
mit rd. 18 % einen héheren Anteil. Alle anderen Sortimente rangieren mit Anteilen von Uberwie-
gend weniger als 5 % der Verkaufsflache und des Umsatzes deutlich dahinter.

Abbildung 15: Verkaufsflaichen und Umsatze in der VG Zweibriicken-Land nach

Sortimenten

in m? in % in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 3.790 63 25,6 65
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 420 7 2,7 7
Ap.otheke_r"nwar?n, Sanitatsbedarf, mediz., orthop. 150 3 7.0 18
Artikel, Horgerate
Bekleidung, Wéasche, Schuhe, Lederwaren 630 11 1.4 4
Blcher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren 160 3 0,4 1
Mobel/ Kiichen, Einrichtungsbedarf* 150 3 0,3 1
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Tep- 470 8 10 3
piche, Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf, Zoo ’
Sonstiger Einzelhandel™* 210 4 0,8 2
Gesamt 5.980 100 39,3 100
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel, Lampen/Leuchten, Haus-/ Heimtextilien, Bettwaren

** u.a. Sport-/ Capingartikel, Uhren, Optik, Schmuck, ElektrowarenFahrrader, Autozubehér, Antiquitaten,
Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen maglich)

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel besteht in der Verbandsgemeinde das grof3te Angebot. Zu
den pragenden Betrieben gehdren die zwei Wasgau-Markte und ein Aldi-Markt. Darlber hinaus ist
in Bechhofen noch ein Nah & Gut-SB-Laden vorhanden. Diese Lebensmittelmarkte verfiigen Uber
eine Gesamtverkaufsflache von rd. 3.330 m2. Das Ausstattungsniveau bei Lebensmittel-SB-
Markten/ -Geschaften liegt in der VG Zweibrlicken-Land damit aktuell mit ca. 0,2 m? Verkaufsflache
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je Einwohner deutlich unter dem Bundesdurchschnitt (ca. 0,43 m? Verkaufsflache je Einwohner;
vgl. folgende Abbildung).”

Dariber hinaus ist bei Nahrungs- und Genussmitteln ein ergdnzender Besatz mit iberwiegend
kleinteiligen Nahrungs- und Genussmittelangeboten (u. a. Backereien, Metzgereien, Obst- und
Gemusegeschaften, Tankstellen-Shops, Getrankehandel/ Kiosk) gegeben, die die Nahversorgung
erganzen.

Abbildung 16: Lebensmittelangebot der VG Zweibriicken-Land nach Betriebsformen

Vertriebstvoen VG Zweibriicken-Land Bundesdurchschnitt
ypP (16.332 EW) (82.176.000 EW)

Verkaufs- Arealitat Verkaufs- Arealitat

fliche in VKF fliche in VKF

in m? m?EW in Mio. m? m?EW
SB-Warenhauser (> 5.000 m? VKF) - - 6,0 0,07
GrolRe Supermarkte (2.500 — 5.000 m? VKF) - - 3,9 0,05
Supermarkte (400 — 2.500 m? VKF) 2.160 0,13 10,7 0,13
Discounter 800 0,05 12,5 0,15
e
Summe 3.330 0,20 35,7 0,43

Quelle: EHI Handelsdaten (Stand: 2016), BBE-Berechnungen (Rundungsdifferenzen méglich)

Im Segment Drogeriewaren stellt iD Ihr Drogeriemarkt den wichtigsten Anbieter dar. Dartber hin-
aus sind die Drogerieabteilungen in den Lebensmittelmarkten ebenfalls wichtige Anbieter in dieser
Warengruppe. In Bezug auf Apothekenwaren besteht mit vier Apotheken eine vergleichsweise gute
Ausstattung.

Im Bekleidungssegment stellt Kik mit rd. 560 m? Verkaufsflache den gréten Betrieb dar. Darlber
hinaus besteht mit drei weiteren Betrieben insgesamt ein stark eingeschranktes Sortiment

In den weiteren Sortimenten ist lediglich ein begrenztes Angebot vorhanden, dass einige wenige
Betriebe umfasst bzw. sind in einigen Warengruppen wie etwa Bau- und Heimwerkerbedarf, BU-
cher/ Zeitschriften oder Mébel sind keine Fachgeschafte ansassig. Die in oben stehender Tabelle
dargelegten sortimentsgruppenspezifischen Umsatze resultieren Uiberwiegend aus den Aktionswa-
ren der Lebensmittelmarkte, insbesondere des Aldi-Marktes.

7 Ohne Ladenhandwerk, Fachgeschafte, Getrankemarkte
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3.3 Einzelhandelszentralitat

Aufbauend auf den Ergebnissen der Strukturanalyse lasst sich die funktionale Bedeutung des Ein-
zelhandels mit Hilfe von Zentralitdtskennziffern bewerten, die auch Aussagen zur Versorgungsbe-
deutung des Einzelhandels zulassen. Die Umsatz-Kaufkraft-Relation stellt das Verhaltnis zwischen
den erwirtschafteten Umsatzen des Einzelhandels in der VG Zweibriicken-Land und dem Kauf-
kraftpotenzial der Bevolkerung der Verbandsgemeinde dar.

Stellt man die KaufkraftgréRe den Umsatzen des ortsansassigen Einzelhandels gegenuber, ergibt
sich ein Messwert fiir die Einzelhandelszentralitat der Verbandsgemeinde. Ein Wert von 100 be-
deutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso grof} ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpoten-
zial, wahrend Abweichungen Uber den Basiswert auf Kaufkraftzuflisse bzw. Abweichungen unter-
halb des Basiswertes auf Kaufkraftabflisse hinweisen.

Bei einem jahrlichen Umsatz von rd. 39,3 Mio. € und einem Kaufkraftpotenzial von rd. 101,1 Mio. €
weist die VG Zweibrlicken-Land eine Einzelhandelszentralitat von insgesamt rd. 39 % auf. Dies
sagt aus, dass der Gesamtumsatz rd. 61 % unter dem vor Ort vorhandenen Kaufkraftpotenzial liegt
und somit per Saldo Kaufkraftabfliisse in Hohe von rd. 61,8 Mio. € festzustellen sind. Eine Kennzif-
fer von 39 % ist Ausdruck der niedrigen Einzelhandelsausstattung in der Verbandsgemeinde.

Abbildung 17: Umsatz-Kaufkraft-Relation im Uberblick

Nahrungs- und Genussmittel 67%

I

|

Drogerie, Kosmetik, Parfimerie 50%

Apotheken, Sanitatsartikel — 68%

Papier-/Biiro-/Schreibwaren, Blicher/Zeitschriften

Bau-/ Gartenbedarf, Blumen,
Zoobedarf

Bekleidung, Schuhe, Sport _ 12%

Mobel, Einrichtungsbedarf*

sonstige Sortimente** _ 13%

gesamt _ 39%

0% 100%
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltsgegenstande, Haus- und Heimtextilien / Gardinen, Bettwaren, Leuchten, Lampen
** Optik, Uhren, Schmuck, Fahrrader, Kinderwagen, Kunst

Quelle: Eigene Berechnungen

Die vorhandene Kaufkraft flie3t vor allem in die benachbarten Mittelzentren Zweibricken und
Homburg, die ein weitaus differenziertes Einzelhandelsangebot aufweisen als die Verbandsge-
meinde.
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Sortimentsbezogen ist festzustellen, dass in allen Warengruppen das vorhandene Kaufkraftpoten-
zial nur teilweise gebunden werden kann.

Abbildung 18: Umsatz-Kaufkraft-Relation und Kaufkraftsaldo nach Warengruppen

Umsatz-Kaufkraft-
Relation

in Mio. € in Mio. € in % in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel 25,6 38,0 67 -12,4
Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren 2,7 53 50 2,7
Apothekenwaren, Sanitatsbedarf, mediz., orthop.
Artikel, Horgeréte 7.0 104 68 =33
Bekleidung, Wéasche, Schuhe, Lederwaren 1,4 12,1 12 -10,6
Blcher, Zeitschriften, Schreib- und Spielwaren 0,4 3,0 1 -2,6
Mobel/ Kiichen, Einrichtungsbedarf* 0,3 8,7 4 -8,3
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bodenbelage, Tep- 10 98 1 88
piche, Blumen, Pflanzen, Gartenbedarf, Zoo ’ ’ ’
Sonstiger Einzelhandel™* 0,8 13,9 6 -13,0
Gesamt 39,3 101,1 39 -61,8
* Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren, Geschenkartikel, Lampen/Leuchten, Haus-/ Heimtextilien, Bettwaren
* u.a. Sport-/ Capingartikel, Uhren, Optik, Schmuck, Elektrowaren, Fahrrader, Autozubehor, Antiquitaten,

Kinderwagen, Kunst
Quelle: BBE-Erhebungen (Rundungsdifferenzen méglich)

Die htéchste Kaufkraftbindung wird noch im Bereich der Nahversorgung erreicht. Dennoch sind
auch hier noch hohe Kaufkraftabfllisse festzustellen. Bei Nahrungs- und Genussmitteln stellen die
beiden Supermarkte und der Aldi-Markt die wesentlichen Anbieter dar. Darliber hinaus gibt es ei-
nen kleinen SB-Markt sowie einige wenige kleinteilige ergdnzende Anbieter. Diese Anbieter sind
jedoch nicht in der Lage eine vollstandige Nahversorgung fiir die Verbandsgemeinde zu bieten.
Daher ist mit 12,4 Mio. € ein hoher Kaufkraftabfluss festzustellen.

In den Warengruppen Drogerie-, Parfimerie, Kosmetikwaren sowie Apothekenwaren, Sani-
tatsartikel sind mit einer Umsatz-Kaufkraft-Relation von rd. 50 % bzw. 68 % ebenfalls noch héhere
Kaufkraftbindungen festzustellen. In der Verbandsgemeinde ist ein Drogeriemarkt vorhanden sowie
sind in dem Segment auch die gréReren Lebensmittelmarkte als wichtige Anbieter einzustufen. Bei
den Apotheken hangt die Zahl auch wesentlich von dem Vorhandensein von (Fach-) Arzten ab, die
vermehrt in den gréReren Nachbarstadten anzutreffen sind.
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Bei den Ubrigen Sortimenten sind deutlich niedrigere Umsatz-Kaufkraft-Relationen von 4 bis 12 %
festzustellen. Diese Sortimente sind nur stark begrenzt oder gar nicht in der Verbandsgemeinde
vertreten, sodass dafir entsprechend Angebotsstandorte in der Umgebung aufgesucht werden.

Wie oben dargelegt, belaufen sich die Kaufkraftabflliisse per Saldo auf ca. 61,8 Mio. €. Sortiments-
bezogen betrachtet, lassen sich die quantitativ hdchsten Kaufkraftabflisse in den Warengruppen
Nahrungs- und Genussmitteln (rd. 12,4 Mio. €), Bekleidung/ Schuhe/ Sport (rd. 10,6 Mio. €) und
den sonstigen Sortimenten (rd. 13,0 Mio. €) identifizieren.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass in der Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land in allen
Warengruppen Angebotsdefizite festzustellen sind. Insbesondere bei den mittel- und langfristigen
Warengruppen ist davon auszugehen, dass bevorzugt die Nachbarstadte Zweibricken und Hom-
burg aufgesucht werden.

3.4 Wohnungsnahe Versorgung in der VG Zweibrucken-Land

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs sollte moglichst durch Einzelhandelsbetriebe in
raumlicher Nahe zum Konsumenten erfolgen. Als zumutbare fuBRlaufige Entfernung wird in der Re-
gel eine Distanz von 700 bis 1.000 Metern definiert.®

Die Qualitat der Nahversorgung wird wesentlich vom Lebensmitteleinzelhandel bestimmt. Der
Schwerpunkt liegt bei den Lebensmittelmarkten. Erganzt wird das Versorgungsnetz in der Regel
durch kleinere Anbieter von Obst/ Gemise, StiRwaren und Getranken sowie von Backern, Flei-
schern, Kiosks und Tankstellenshops.

Die Verkaufsflachenausstattung (Arealitatsziffer bei Lebensmittelméarkten von ca. 0,2 m? je Ein-
wohner) und die Kaufkraftbindung (Nahrungs- und Genussmittel ca. 67 %) zeigen umfangreichere
Entwicklungspotenziale bei der wohnungsnahen Versorgung auf.

In der gesamten Verbandsgemeinde sind derzeit nur drei groBere Lebensmittelmarkte ansassig. In
Contwig ist mit einem Wasgau-Supermarkt und einem Aldi-Markt das umfangreichste Angebot vor-
handen. Zusatzlich ist in der Stadt Hornbach ein weiterer Wasgau-Markt ansassig. Bis auf den
Wasgau-Markt in Contwig sind die Lebensmittelmarkte kleinflachig und rangieren im Hinblick auf
ihre Dimensionierung unterhalb der GréRenordnung moderner Lebensmittelmarkte.

Im sonstigen Gebiet der Verbandsgemeinde besteht in der Ortsgemeinde Bechhofen mit einem
SB-Markt noch ein etwas grélReres Lebensmittelangebot. Dartiber hinaus sind vor allem kleinteilige
Strukturen in Form von Backereien und Metzgereien vorhanden.

8 Diese Distanz wird von FuRgéngern in durchschnittlich 10 - 12 Minuten zuriickgelegt und ist damit als ma-
ximal akzeptierte fuRlaufige Entfernung zu betrachten.
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Die Ortsgemeinden Althornbach, Mauschbach, Dietrichingen, Riedelberg, Battweiler, Kleinstein-
hausen, Rosenkopf und Grof3bundenbach verfiigen Uiber keine eignen Nahversorgungsstrukturen.

Die nachfolgende Karte verdeutlicht die Versorgungsliicken innerhalb der Verbandsgemeinde. Ins-
besondere der Raum zwischen Bechhofen und Contwig sowie der Siidosten der Verbandsgemein-
de weisen Fahrzeiten von mehr als 10 Minuten zu einem der Lebensmittelmarkte auf.

Abbildung 19: Nahversorgungssituation in der VG Zweibriicken-Land
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Insgesamt besteht in der Verbandsgemeinde Zweibrlicken-Land eine defizitdre Nahversorgungssi-
tuation. Das Angebot konzentriert sich mal3geblich auf Contwig, wo neben Lebensmittelmarkten
auch ein Drogeriemarkt vorzufinden ist, sowie nachrangig auch auf Hornbach. In Bechhofen ist zu-
dem mit einem SB-Laden ein erganzendes Angebot vorhanden, der auf die Versorgung des Nah-
bereiches ausgerichtet ist.

Mit Hinblick auf die Verteilung der Lebensmittelmarkte und der Erreichbarkeitssituation Iasst sich
das Verbandsgemeindegebiet in drei Versorgungsgebiete unterteilen, die in der folgenden Abbil-
dung dargestellt sind.

Abbildung 20: Versorgungsbereiche der Lebensmittelmarkte
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Aufgrund der Grofie des SB-Marktes in Bechhofen Gbernimmt dieser nur eingeschrankte Versor-
gungsfunktionen insbesondere fiir Bechhofen sowie fiir die benachbarte Ortsgemeinde Rosenkopf.
Die Ortsgemeinde Contwig verfligt aufgrund des umfangreichsten Nahversorgungsangebotes ei-
nen ausgedehnten Versorgungsbereich, auch wenn einige Gemeinden dennoch eine Fahrzeit von
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mehr als 10 Minuten dorthin aufweisen. Fir das sudliche Gebiet der Verbandsgemeinde ist der
Angebotsstandort in Hornbach der wesentliche Nahversorgungsstandort.

Positiv im Hinblick der rdumlichen Verteilung der Nahversorgungsangebote ist festzuhalten, dass
Contwig eine zentrale Lage innerhalb der Verbandsgemeinde einnimmt und damit grundsatzlich
eine gute Erreichbarkeit fir die umliegenden Ortsgemeinden aufweist. Dennoch sind Nahversor-
gungsstandorte in Zweibriicken und Homburg z.T. in vergleichbarer Entfernung vorhanden, sodass
ein relevanter Anteil der verfugbaren Kaufkraft an diese Standorte abflie3t. Perspektivisch ist in
den kleineren Ortsgemeinden nicht mit einer Verbesserung der Nahversorgungssituation zu rech-
nen, da aufgrund der geringen Bevdlkerungs- bzw. Kaufkraftpotenziale kaum Mdglichkeiten beste-
hen Lebensmittelmarkte wirtschaftlich rentabel betreiben zu kénnen.
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4  Fazit der Angebots- und Nachfrageanalyse sowie Empfehlungen
zur Verkaufsflaichenentwicklung

Bei der Ableitung grundlegender Empfehlungen zur Verkaufsflachenentwicklung sind folgende As-
pekte zu berlcksichtigen:

B In der VG Zweibriicken-Land besteht ein Bevolkerungspotenzial von rd. 16.330 Einwoh-
nern. Die Einwohner verteilen sich auf insgesamt 17 Ortsgemeinden. In der gréften Orts-
gemeinde Contwig leben rd. 30 % der Einwohner. 13 der 17 Ortsgemeinden weisen Bevdl-
kerungspotenziale von unter 1.000 Einwohnern auf.

B Gemal dem Regionalen Raumordnungsplan (RROP) Westpfalz wird die Ortsgemeinde
Contwig als Grundzentrum eingestuft. Weitere zentrale Orte sind in der Verbandsgemeinde
derzeit nicht ausgewiesen.

B Bei einem leicht unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveau von 98 %verfligt die Verbandsge-
meinde Uber ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Hohe von aktuell rd. 101,1
Mio. €.

B Hinsichtlich der regionalen Wettbewerbssituation ist festzuhalten, dass die benachbarten
Mittelzentren Zweibriicken und Homburg Uber ein umfangreiches Einzelhandelsangebot
verfligen, das auch auf die Versorgung der Verbandsgemeinde abzielt. In éstlicher Richtung
liegt die Stadt Pirmasens mit einem ebenfalls gréReren Einzelhandelsbesatz.

B Die VG Zweibriicken-Land weist insgesamt einen stark eingeschrankten Einzelhandelsbe-
satz auf. Die Ausstattungskennziffer von 0,36 m? je Einwohner liegt deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt.

B Der Einzelhandel konzentriert sich vor allem auf die gréReren Kommunen Contwig und
Hornbach sowie nachrangig auch in Bechhofen. Neben den Lebensmittelmarkten in Cont-
wig und Hornbach ist der Einzelhandelsbesatz vor allem durch kleinteilige Strukturen mit
vorwiegend inhabergefiihrten Fachgeschaften gekennzeichnet.

B Die Umsatz-Kaufkraft-Relation von 39 % verdeutlicht die geringe Einzelhandelsausstattung.
Derzeit flief3st mit rd. 62 Mio. € ein GroRteil des Kaufkraftpotenzials ab.

B Die umfangreichste Ausstattung besteht noch im Bereich der wohnungsnahen Grundver-
sorgung. Als Leitbetriebe fungieren hier insbesondere die beiden Wasgau-Supermarkte so-
wie der Aldi-Markt. Dennoch sind bei Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren mit
ca. 12,4 Mio. € bzw. 2,7 Mio. € hohe Kaufkraftabflisse festzustellen.

B Bei den sonstigen Sortimenten besteht lediglich ein geringfugiges Angebot bzw. sind einige
Warengruppen gar nicht in der Verbandsgemeinde vertreten. Die Chancen zur Ansiedlung
neuer Betriebe vor dem Hintergrund der regionalen Wettbewerbssituation, der kleinraumi-
gen Siedlungsstrukturen und des beschrankten Marktgebietes sind als eher gering zu be-
werten.
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5 Einzelhandelskonzept fiir die VG Zweibriicken-Land

Auf Basis der vorab dargelegten Ergebnisse der Angebots- und Nachfrageanalyse werden im Fol-
genden die wesentlichen Eckpunkte des Einzelhandelskonzepts fir die VG Zweibriicken-Land
konkretisiert. Den Orientierungsrahmen bilden dabei die einzelhandelsrelevanten Ziele der Lan-
desplanung, die bereits in Kapitel 1.2 dargelegt wurden. Von besonderem Interesse sind fiir die VG
Zweibriicken-Land hierbei das Zentralitdtsgebot und das Stadtebauliche Integrationsgebot:

B Gemal Landesplanung ist in der VG Zweibriicken-Land nur die Ortsgemeinde Contwig als
Grundzentrum als Standort fUr grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit max. 2.000 m? Ver-
kaufsflache vorgesehen.

In Gemeinden ohne zentraldrtliche Funktion, aber mit mehr als 3.000 Einwohnern sind ge-
maf LEP IV ausnahmsweise grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt

1.600 m? Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Be-
volkerung erforderlich ist. Da in der VG Zweibriicken-Land bislang keine Kommune ohne
zentralortliche Funktion Uber ein entsprechend hohes Bevolkerungspotenzial verfugt, hat
diese Ausnahmeregelung bisher keine Relevanz fiir die VG Zweibriicken-Land.

B Das Stadtebauliche Integrationsgebot besagt, dass die Ansiedlung und Erweiterung von
grofR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadte-
baulich integrierten Bereichen zulassig ist. Die stadtebaulich integrierten Bereiche sind von
den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu
begrinden. Dartiber hinaus ist eine ortsspezifische Sortimentsliste zur Definition innenstadt-
bzw. nicht-innenstadtrelevanter Sortimente festzulegen.

Unter Berlicksichtigung dieses Orientierungsrahmens, der von den einzelhandelsrelevanten Zielen
der Landesplanung gebildet wird, werden im Folgenden zunéachst die stddtebaulichen Leitziele und
ein Standortkonzept ausformuliert, woran sich die stadtplanerischen Instrumente zur Férderung
und rdumlichen Steuerung des Einzelhandels im Verbandsgemeindegebiet ausrichten sollen (siehe
Kap. 5.1).

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist zwischen Betrieben mit nahversorgungsrelevanten, innen-
stadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten zu unterscheiden. Wahrend Be-
triebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten
bleiben sollten, sind nahversorgungsrelevante Angebote dartber hinaus grundsatzlich auch an
weiteren wohngebietsorientierten Standorten denkbar. Nicht-innenstadtrelevante Betriebe kdnnen
aufgrund ihrer besonderen Standortanforderungen auch an verkehrsgiinstigen Standorten am
Rand des Siedlungsschwerpunkts angesiedelt werden. Um diese Differenzierung rechtssicher vor-
nehmen zu kénnen, ist eine ,Sortimentsliste fiir die Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land® zu er-
arbeiten, die eine flur die Verbandsgemeinde spezifische Definition der nahversorgungsrelevanten,
innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente vorgibt (siehe Kap. 5.3).

Die Sortimentsliste fur die VG Zweibriicken-Land definiert somit auch diejenigen (innenstadtrele-
vanten) Einzelhandelsnutzungen, die primar auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert
werden sollten. Die Ortskerne in Contwig und Hornbach werden als zentrale Versorgungsbereiche
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eingestuft. Die zentralen Versorgungsbereiche sind rdumlich genau abzugrenzen. In diesem Kon-
text werden auch Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen ausgesprochen (siehe Kap. 5.2).
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5.1 Leitziele fur die Einzelhandelsentwicklung in der VG Zweibricken-Land

Prioritat im Hinblick auf die Einzelhandelsentwicklung der VG Zweibriicken-Land sollte die Star-
kung und Sicherung der Versorgungsfunktionen des Einzelhandels haben. Im Folgenden sind die
Leitziele formuliert, nach denen die Einzelhandelsentwicklung ausgerichtet werden soll.

B Stiarkung und Sicherung der Ortskerne von Contwig und Hornbach als zentrale Ver-
sorgungsbereiche

In den Ortskernen von Contwig und Hornbach ist eine hinreichende Konzentration von Ein-
zelhandelsbetrieben sowie erganzenden Dienstleistungen sowie Gastronomieangeboten
gegeben, die eine Abgrenzung als zentralen Versorgungsbereich zulassen.

Damit wird die landesplanerisch zugewiesene Funktion der Ortsgemeinde Contwig als
Grundzentrum gestarkt. Der Ortskern Hornbach Ubt insbesondere fiir das stdliche Ver-
bandsgemeindegebiet eine wichtige Versorgungsfunktion aus. Mit Abgrenzung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches soll diese Funktion gestarkt werden. Zudem strebt die Stadt
Hornbach an landesplanerisch ebenfalls eine Einstufung als Grundzentrum an.

Grundsatzlich ist die langfristige Sicherung sowie Weiterentwicklung der Versorgungsfunk-
tion der zentralen Versorgungsbereiche anzustreben. Neuansiedlungen von Einzelhandels-
betrieben mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind somit vorrangig innerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche zu erfolgen.

Gemal den Vorgaben der Landesplanung (Zentralitdtsgebot) ware die Ansiedlung und Er-
weiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten
in diesen beiden zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. Hierbei ist jedoch zu berlck-
sichtigen, dass sich die Entwicklungspotenziale des grof¥flachigen Einzelhandels fast aus-
schlieBlich auf den Lebensmitteleinzelhandel, d. h. auf die Ansiedlung von Lebensmittel-
markten, beschranken.

B Sicherung und Starkung der wohnungsnahen Versorgung

Ziel ist es, die Nahversorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren langfristig zu sichern
und weiterzuentwickeln. Die Angebotsanalyse hat gezeigt, dass auch im Bereich der Nah-
versorgung deutliche Defizite festzustellen sind. Gleichzeitig besteht hier das nachfragseitig
das groRte Entwicklungspotenzial. Entsprechend sollten MalRnahmen, die zur Bestandssi-
cherung und Modernisierung vorhandener (Leit-) Betriebe unterstitzt werden. Ansiedlungen
von erganzenden nahversorgungsrelevanten Betrieben sollten ebenfalls ermdglicht werden.

Vorrangig sollen diese Betriebe auf die zentralen Versorgungsbereiche konzentriert werden,
damit diese in ihrer Funktion gestarkt werden. Aufgrund der geringen Einwohnerpotenziale
in den Ubrigen Ortsgemeinden ist dort kein Ausbau von zusatzlichen stationaren Angeboten
zu erwarten. Sofern die Betriebe eine siedlungsintegrierte Lage aufweisen, sind die beste-
henden Nahversorgungsangebote auch in den sonstigen Ortsgemeinden zu erhalten und
starken.
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B Steuerung des Einzelhandels mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten

Gemal LEP IV sind Ansiedlungen von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten ausschlieBlich in Contwig als einzigen zentralen Ort in

der Verbandsgemeinde vorbehalten.

Im Suden der Ortsgemeinde Contwig wird gegenuber des FOC Zweibrtcken ein Ergan-
zungsstandort fir den groRflachigen Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsor-
timenten ausgewiesen. Das Standortumfeld ist vor allem durch Einzelhandel gepragt und
verfligt Gber eine weitrdumige Ausstrahlungskraft. Somit stellt der Standort in Contwig eine

Erganzung des gesamten Standortbereiches dar.

Das aus den vorhandenen Einzelhandelsstrukturen und den formulierten Leitzielen fir die
Einzelhandelsentwicklung abgelietete Standortkonzept ist in der nachfolgenden Abbildung

vorzufinden.

Abbildung 21: Standortkonzept fiir den Einzelhandel
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Prinzipiell Gbernimmt Contwig als Hauptzentrum eine Versorgungsfunktion fir die gesamte Ver-
bandsgemeinde wahrend der zentrale Versorgungsbereich Hornbach vor allem auf das sidliche
Verbandsgemeinde konzentriert ist. Von den rd. 16.330 Einwohnern der gesamten Einwohner le-
ben somit rd. 4.600 Einwohner im Versorgungsgebiet des ZVB Hornbach, was einem Kaufkraftpo-
tenzial von rd. 28,5 Mio. € entspricht.

In Bechhofen ist mit dem SB-Markt zwar ein wichtiger Nahversorger vorhanden, jedoch besteht
keine hinreichende Besatzstruktur, um hier einen ZVB begrinden zu kdnnen. Die Entwicklungs-
perspektiven fiir Bechhofen bzw. fir die sonstigen Ortsgemeinden finden im Kapitel 5.2.4 Beriick-
sichtigung.
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5.2 Empfehlungen zur Weiterentwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche

5.2.1 Begriff des ,Zentralen Versorgungsbereichs®

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

Bei der Erarbeitung derartiger informeller Planungen liegt der Schwerpunkt darin, stédtebauliche
Belange zu konkretisieren, die in die Abwagung einzustellen sind. Insbesondere die in § 1 Abs. 6
Nr. 4 BauGB genannten Belange der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
spielen dabei eine wichtige Rolle. Dieser Begriff findet im Ubrigen Erwéhnung in den Vorschriften
der §§ 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a, 34 Abs. 3, 34 Abs. 3a BauGB, 11 Abs. 3 BauNVO. Es handelt sich um
einen Begriff des durch den Bundesgesetzgeber geregelten Bauplanungsrechts.

Ziel eines Einzelhandelskonzeptes ist es, auf Gemeindeebene die konkreten Abgrenzungen und
Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungs- bzw. Potenzialstandorte zu be-
stimmen.

Fir den einfachen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a BauGB hat der Bundesgesetzgeber die Be-
deutung von Einzelhandelskonzepten in Satz 2 ausdriicklich betont. Diese Regelung lautet wie
folgt:

.Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches Entwicklungskonzept
im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 zu beriicksichtigen, das Aussagen Uber die zu
erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde
oder eines Gemeindeteils enthalt”.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der hierzu mittlerweile vorliegenden Rechtsprechung,
insbesondere des OVG NRW sowie des Bundesverwaltungsgerichts, rdumlich abgrenzbare Berei-
che, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig erganzt durch Dienstleistungen
und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hin-
aus zukommt.

Diese Kernaussage seiner friheren Rechtsprechung hat das Bundesverwaltungsgericht in einem
Urteil vom 17.12.2009 (4C 2.08) weitergehend konkretisiert: Entscheidend ist danach, dass der
Versorgungsbereich nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine fur die Versorgung der Bevdlke-
rung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion hat. Der Begriff ,zentral” ist nicht geo-
graphisch im Sinne einer Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen.

Betont hat das Bundesverwaltungsgericht in der genannten Entscheidung auch, dass ein zentraler
Versorgungsbereich eine ,integrierte Lage“ voraussetzt. Dies hatte das OVG NRW in seinem Ur-
teil vom 19.06.2008 (7 A 1392/ 07) dahingehend beschrieben, dass der Standort flr die zu versor-
gende Bevdlkerung nicht nur mit dem Pkw gunstig zu erreichen sein muss. Das Bundesverwal-
tungsgericht hat dies dahingehend erganzt, dass isolierte Standorte mit einzelnen Einzelhandels-
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betrieben keinen zentralen Versorgungsbereich bilden kénnen, auch wenn sie tber einen weiten
Einzugsbereich verfligen und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfiillen mogen.

Ein zentraler Versorgungsbereich setzt auch keinen Ubergemeindlichen Einzugsbereich voraus.
Auch ein Bereich, der auf die Grund- und Nahversorgung eines bestimmten oértlichen Bereichs zu-
geschnitten ist, kann eine zentrale Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
wahrnehmen. Der Zweck des Versorgungsbereichs besteht in diesem Fall in der Sicherstellung ei-
ner wohnortnahen Grundversorgung der im Einzugsbereich lebenden Bevoélkerung. In dem OVG
NRW-Urteil vom 15.02.2012 (10 D 32/ 11.NE bzw. 10 A 1770/ 09) wurden die Kriterien konkreti-
siert. Demgemal muss die ansassige Einzelhandelsausstattung geeignet sein, ,den allgemeinen
Anforderungen an ein Nahversorgungszentrum® zu entsprechen. Als Grundvoraussetzung sollte im
Allgemeinen mindestens ein moderner und zukunftsfahiger Anbieter aus dem Nahrungs- und Ge-
nussmittelsektor ansassig sein. Bei einem zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereich muss
die stadtebauliche Begriindung auch belegen, dass die Entwicklung in einem Uberschaubaren Zeit-
raum wahrscheinlich ist bzw. durch den Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentariums reali-
sierbar erscheint.

5.2.2 Abgrenzung und Empfehlungen zur Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches Contwig

Der zentrale Versorgungsbereich in Contwig umfasst den Bereich, wo nicht nur Einzelhandel son-
dern auch die weiteren zentrenpragenden Nutzungen Dienstleistungen, 6ffentliche Einrichtungen
sowie Gastronomieangebote rdumlich konzentriert vorzufinden sind.

Somit ist der Abschnitt der Hauptstrale zwischen Trankgasse und kleine Bergstralie sowie de da-
von abzweigende Bahnhofstral3e bis zum Schwarzbach in die Abgrenzung des zentralen Versor-
gungsbereiches einzubeziehen.

Da die Lebensmittelmarkte Wasgau und Aldi gemeinsam den gréf3ten und wichtigsten Nahversor-
gungsstandort innerhalb der Verbandsgemeinde bilden, ist dieser Standort ebenfalls in den zentra-
len Versorgungsbereich einzubeziehen.

Der raumlich zweigeteilte zentrale Versorgungsbereich steht in einem funktionalen Zusammen-
hang. Zum einen ist im Bereich Hauptstralle/ BahnhofstralRe die urspriingliche Ortsmitte, wo sich
u.a. der Drogeriemarkt als wichtiger Versorgungsbetrieb befindet. Der Teilbereich an der Pirma-
senser StralRe erganzt die traditionelle Ortsmitte um eine leistungsfahige Nahversorgung, die auf-
grund des Flachenbedarfs in der Form dort nicht integrierbar ist. Aufgrund der hohen Bedeutung
fur die gesamte Verbandsgemeinde wird dem zentralen Versorgungsbereich Contwig die Funktion
eines Hauptzentrums zugewiesen.
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Abbildung 22: Zentraler Versorgungsbereich Contwig
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Quelle: BBE-Erhebungen und —Darstellung

Der zentrale Versorgungsbereich ist gemaf LEP IV dazu privilegiert auch groflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten aufzunehmen. Bisher stellt der Wasgau-
Markt den einzigen grof¥flachigen Betrieb dar.

Im traditionellen Versorgungsschwerpunkt bestehen nur begrenzte Méglichkeiten, einen gréf3eren
bzw. grof¥flachigen Betrieb aufzunehmen. Es besteht nur ein begrenztes Flachenpotenzial, das
durch den Schwarzbach begrenzt wird.

Kernziel aller MalRnahmen muss es sein, im Stadtkern durch Koppelungen mdéglichst vieler (mittel-
zentraler) Funktionen eine so hohe Grundfrequenz zu generieren, dass zumindest erganzende
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Einzelhandelsangebote weiter tragféhig betrieben werden kénnen. Dies kann einerseits durch er-
ganzende Einzelhandelsangebote erfolgen, andererseits aber auch durch Biindelung von haus-
haltsnahen Dienstleistungen (z. B. Arzte und Gesundheitsdienstleister, Bankdienstleistungen, Fri-
sore etc.) im Ortskern. Damit soll der Ortskern weiterhin einen Anziehungspunkt darstellen, sodass
einem Rickgang der Frequenz entgegengewirkt werden kann und die Gbrigen Einzelhandelsnut-
zungen nicht negativ davon beeinflusst werden.
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5.2.3 Abgrenzung und Empfehlungen zur Weiterentwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches Hornbach

Auch in der Stadt Hornbach ist eine hinreichende rdumliche Konzentration mit Einzelhandelsbe-
trieben, Dienstleistungen und Gastronomie gegeben, sodass auch hier die Abgrenzung eines zent-
ralen Versorgungsbereiches erfolgt.

Abbildung 23: Zentraler Versorgungsbereich Hornbach
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Diese umfasst zum einen den historischen Ortskern westlich des Hornbachs als auch den Was-
gau-Markt an der Pirmasenser Strale dstlich des Bachlaufs.

Seite 48 von 59



BBE

Einzelhandelskonzept fiir die Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land

Handelsberatung

Der zentrale Versorgungsbereich teilt sich innerhalb der Abgrenzung in zwei funktional sich ergan-
zende Bereiche. Im westlichen Teil befindet sich die kleinstrukturierte historische Ortsmitte, die von
einer gemischten Nutzungsstruktur gepragt ist. Dahingegen stellt der Wasgau-Markt den Nahver-
sorgungsstandort innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches dar. Der zentrale Versorgungsbe-
reich Ubernimmt insbesondere fir die sudlich liegenden Ortsgemeinden wichtige (Nah-) Versor-
gungsfunktionen. Somit ist der zentrale Versorgungsbereich als Nahversorgungszentrum einzustu-
fen. Neben Hornbach sind die Ortsgemeinden Althornbach, Mauschbach, Dietrichingen, Riedel-
berg, Groflisteinhausen sowie Kleinsteinhausen sind dem Versorgungsgebiet des ZVB zuzuordnen.

Mit dem Wasgau-Markt als gro3tem Betrieb innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches besteht
ein leistungsfahiges Nahversorgungsangebot.

Der Textilfachmarkt Kik am Eingang zum historischen Ortskern fungiert ebenfalls als wichtiger Fre-
quenzbringer. Davon profitieren insbesondere die umliegenden kleinteiligen Einzelhandelsangebo-
te, die ebenfalls der Nahversorgung zuzuordnen sind.

Weiterhin wird der Ortskern von dem Klostergelande gepragt. Aufgrund der historischen Bedeu-
tung hat diese Einrichtung touristisches Potenzial. Weiterhin befinden sich dort ein Hotel, ein Res-
taurant sowie Einrichtungen fiir 6ffentliche und private Veranstaltungen. Kopplungspotenziale mit
dem Einzelhandel sind daraus jedoch nicht abzuleiten.

Ziel fur die weitere Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches ist der Erhalt und Starkung
der Versorgungsfunktion insbesondere im Bereich der Nahversorgung. Wie auch in Contwig sind
Entwicklungen aufgrund der vorhandenen Strukturen im Bereich des kleinteiligen Einzelhandels
beschrankt. Dabei sollte nicht nur Einzelhandel sondern auch sonstige Komplementarnutzungen
bevorzugt in den Ortskern integriert werden. Insbesondere die gréReren Einzelhandelsbetriebe
Wasgau und Kik spielen fur den Erhalt des zentralen Versorgungsbereiches eine zentrale Rolle, da
diese als Magnetbetriebe fungieren. Gegenwartig weisen die Betriebe einen adaquaten Marktauf-
tritt auf. Modernisierungen sowie ggf. auch Erweiterungen zur langfristigen Bestandssicherung sind
diesen Betrieben zu ermdglichen.
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5.2.4 Entwicklungsperspektiven der sonstigen Ortsgemeinden

Wie in der Angebotsanalyse dargestellt, besteht in den Ortsgemeinden mit Ausnahme von Contwig
und Hornbach nur ein stark eingeschréanktes Einzelhandelsangebot. In vier Ortsgemeinden ist zu-
dem kein Einzelhandelsbetrieb vorzufinden. Damit einhergehend ist auch eine defizitare Angebots-
ausstattung im Bereich der Nahversorgung festzustellen (vgl. Kap. 3.4). Insbesondere die nordli-
chen Ortsgemeinden weisen zudem vergleichsweise hohe Fahrzeitdistanzen zu den gréReren Le-
bensmittelmarkten in Contwig auf.

Der Erhalt der bestehenden Betriebe ist in jedem Fall zu férdern und zu unterstiitzen. Insbesonde-
re in Bezug auf die Nahversorgung sollen auch die kleinteiligen Strukturen mdglichst aufrechterhal-
ten werden. Insbesondere in Bechhofen besteht dahingehend mit einem SB-Laden noch ein etwas
grélReres Angebot. Um diese Nahversorgungsstrukturen langfristig zu sichern, werden auch diesen
Betrieben Moglichkeiten zu Modernisierung eingeraumt.

Neuansiedlungen zum Ausbau der Nahversorgung sind grundsatzlich wiinschenswert. Dabei sind
jedoch die Strukturen in den zentralen Versorgungsbereichen zu berlcksichtigen, deren Entwick-
lungsperspektiven davon nicht beeintrachtigt werden diirfen.

Aufgrund der geringen Bevolkerungspotenziale in den einzelnen Ortsgemeinden ist ein wesentli-
cher Ausbau der Nahversorgung insbesondere mit einem groBeren Lebensmittelmarkt nicht zu er-
warten. Filialisten bendtigen in der Regel ein deutlich groReres Kaufkraftpotenzial um wirtschaftlich
rentabel betrieben werden zu kénnen.

Als Alternative zu stationaren Angeboten sind zum einen mobile Versorger und der Online-
Lebensmittelhandel zu nennen.

Bei der mobilen Versorgung sind Verkaufswagen in regelmaRigen Abstanden fir einen bestimmten
Zeitraum in kleineren Ortsteilen présent und kénnen so eine ergdnzende Nahversorgung bieten.
Dabei handelt es sich um einen ausschnittweises Angebot von z.B. Metzgereien oder Backereien.
Die Angebote des mobilen Handels kdnnen zumindest in Teilen das defizitére stationare Lebens-
mittelangebot kompensieren und bilden zugleich eine wichtige Angebotsalternative zu den weiter
entfernt gelegenen Lebensmittelméarkten, insbesondere fiir die nicht-mobile Bevdlkerung.

Eine weitere Moglichkeit ist der Online-Lebensmittelhandel: Die Kunden haben je nach Anbieter
Zugriff auf das vollstandige Sortiment inklusive frisches Obst und Gemise sowie Kuhl- und Tief-
kihlprodukte, das dann zu ihnen nach Hause geliefert wird.

Das Angebot in Deutschland beschrankt sich auf einige wenige Anbieter sowie ist nicht deutsch-
landweit die gleiche Abdeckung vorhanden, sodass in Grof3stadten vielfach ein grofieres Angebot
besteht. Sowohl die grofleren Handelsketten wie Rewe, Edeka oder Real als auch reine Online-
handler (sog. Internet-Pure-Player), wie etwa Amazon Fresh, allyouneed fresh, mytime etc. beteili-
gen sich am Online-Lebensmittelhandel. Die Lebensmitteldiscounter bieten derzeit kein vollstandi-
ges Online-Lebensmittelangebot.
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Die Marktanteile im Bereich Lebensmittel und Drogeriewaren mit rd. 2 % sehr gering, wahrend der
Anteil Uber alle Branchen hinweg bei rd. 10 % liegt.® Die Konkurrenz durch das stationdre Angebot
insbesondere durch Lebensmitteldiscounter und die Lieferbedingungen (u.a. Zeitrdume der Liefe-
rung, Lieferkosten, Verpackungsmdiill) sprechen aus Konsumentensicht nur eingeschrankt fir den
Online-Lebensmittelhandel.

Insbesondere im landlichen Raum, wo das Filialnetz eine deutlich geringe Dichte aufweist, ist die
Verfugbarkeit eines eigenen Pkw hoch, sodass Einkaufsfahrten nicht zwangslaufig einen Hinde-
rungsgrund darstellen. Insbesondere fir die nicht-mobile Bevolkerung stellt der Online-
Lebensmittelhandel somit perspektivisch ein alternatives Angebot dar. Aufgrund der Preissensibili-
tat hinsichtlich Lebensmittel ist der Onlinehandel derzeit wohl lediglich als Ergédnzung zu sehen.

5.2.5 Empfehlungen zum Erganzungsstandort Truppacher Hohe

Der Standort ,Truppacher Héhe" soll als Schwerpunkt fir nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel
dienen. Das betreffende Gelande liegt an der Gemarkungsgrenze zur Stadt Zweibrticken. Die Fla-
che ist dem interkommunalen Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz zugeordnet. Diese 6f-
fentlich-rechtliche Korperschaft stellt einen Zusammenschluss der Gemeinden und Gebietskorper-
schaften dar, deren Gemarkungen Anteil am Gewerbegebiet Flugplatz Zweibriicken haben.'® Ziel
dieser Kooperation ist die gemeinsame Erschliefung und Entwicklung der ehemals militarisch ge-
nutzten Flache.

Der Erganzungsstandort soll sich raumlich auf das in der nachstehenden Abbildung markierte Ge-
l&nde beschranken. Eine Ausdehnung des Sonderstandortes ist aufgrund der topographischen Si-
tuation nicht méglich. Mit ca. 12,6 ha ist das Gelande jedoch ausreichend grof3, um hier einen
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb anzusiedeln. Perspektivisch ist hier somit auch keine Ausdeh-
nung des Erganzungsstandortes maglich.

Der Ergénzungsstandort auf Contwiger Gemarkung steht in einem engen funktionalen Zusammen-
hang mit dem gegeniberliegenden FOC, das seinen Angebotsschwerpunkt in den innenstadtrele-
vanten Sortimenten Bekleidung, Schuhe und Sport aufweist. Somit handelt es sich bei dem vorge-
schlagenen Standortbereich um einen eingefiihrten Einzelhandelsstandort, der iber einen raumlich
ausgedehnten Einzugsbereich verflgt. Zugleich weist er durch die unmittelbare Lage an der A 8
eine hohe Verkehrsgunst auf. Der Standortbereich verfligt somit Giber gute Voraussetzungen zur
Aufnahme von weiteren Einzelhandelsnutzungen.

9 Quelle: Handel digital Online-Monitor 2018, Handelsverband Deutschland HDE e.V., 2018

0 Mitglieder sind die Stadt Zweibriicken, der Landkreis Siidwestpfalz, die Verbandsgemeinde Zweibriicken-
Land sowie die angehdrigen Ortsgemeinden Althornbach, Contwig und Mauschbach
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Gemal den formulierten Handlungsempfehlungen sollen nahversorgungs- und innenstadtrelevante
Sortimente bevorzugt in den zentralen Versorgungsbereichen Contwig und Hornbach konzentriert
werden. Auch die Landesplanung sieht vor (grof3flachige) Anbieter innenstadtrelevanter Sortimente
ausschlieBlich innerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche anzusiedeln, bietet fiir nicht-
innenstadtrelevante Sortimente zugleich die Méglichkeit, diese auch au3erhalb zentraler Versor-
gungsbereiche anzusiedeln.

Mit dem vorgeschlagenen Erganzungsstandort finden Anbieter nicht-innenstadtrelevanter Kernsor-
timente somit — in Ubereinstimmung mit den landesplanerischen Zielvorgaben — die Méglichkeit,
sich im Verbandsgemeindegebiet in marktgerechter Grée zukunftsfahig anzusiedeln bzw. neu
aufzustellen.

Der Standort eignet sich somit fir grofl3flachige Anbieter mit nicht-innenstadtrelevanten Kernsorti-
menten, wie zum Beispiel Mobelanbieter. Bei der Ansiedlung eines solchen Betriebs dirfen keine
negativen Auswirkungen im Sinne des § 11 Ab. 3 BauNVO zu erwarten sein. Im Rahmen einer
Einzelfallprifung sind die raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens
zu prufen. Im Hinblick auf die innenstadtrelevanten Randsortimente ist die im LEP |V definierte
Obergrenze von max. 10 % der Gesamtverkaufsflache eines Betriebes zu beriicksichtigen. Eine
Begrenzung der absoluten GréRenordnung fur ein Vorhaben ist im Rahmen des Raumordnungs-
verfahrens vorzunehmen und ggf. ein Zielabweichungsverfahren durchzufiihren.

Gemal LEP IV muss bei Realisierung eines Vorhabens in Contwig auf die zentral6rtlichen Funkti-
onen von benachbarten Ober- und Mittelzentren Riicksicht genommen werden. Im Falle eines M6-
belhauses wurde im Rahmen einer Auswirkungsanalyse bereits dargelegt, dass durch eine Ansied-
lung in Contwig die zentralortlichen Funktionen der umliegenden zentralen Orte nicht beeintrachtigt
werden. !

Hinsichtlich einer einzuhaltenden Umsatz-Kaufkraft-Relation trifft der LEP 1V keine Aussagen. Prin-
zipiell sind somit auch Vorhaben mdglich, die die Kaufkraft der Verbandsgemeinde Ubersteigen.

1 Auswirkungsanalyse von Mobelhdusern am Standort Zweibriicken/ Contwig, BBE Handelsberatung 2016
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5.3 Sortimentsliste der Verbandsgemeinde Zweibricken-Land

Zur Steuerung des Einzelhandels soll mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept auch die ,Sor-
timentsliste fur die Verbandsgemeinde Zweibriicken-Land® zur Definition der nahversorgungsrele-
vanten, innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente beschlossen werden.

Grundsatzlich werden dabei folgende Unterscheidungsmerkmale zugrunde gelegt:

B Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie fur das Einzelhan-
delsangebot einer Innenstadt, einer Ortsmitte bzw. eines Stadtteilzentrums pragend und
daher fir starke und intakte Versorgungszentren bedeutsam sind. Als innenstadtrelevant
sind somit grundsatzlich diejenigen Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung in peripheren
Lagen zu Funktionsverlusten durch nennenswerte Umsatzumlenkungen und daraus resul-
tierenden Verdrangungseffekten in zentralen Versorgungsbereichen fiihren kénnen.

B Dagegen sind als nicht-innenstadtrelevant Sortimente einzustufen, die nicht oder nur in
geringem Umfang in der Innenstadt bzw. in den Stadtteilzentren vertreten sind und fir das
innerstadtische Angebotsspektrum keine bzw. nur geringe Synergieeffekte hervorrufen.
Vielfach kdnnen diese Sortimente aufgrund ihrer Beschaffenheit und der besonderen
Standortanforderungen der auf sie spezialisierten Betriebe (z. B. grof3er ebenerdiger Fla-
chenbedarf, starke Pkw-Orientierung, Sperrigkeit der Waren) kaum in innerstadtische Be-
reiche integriert werden.

B Die Nahversorgungsrelevanz von Sortimenten ergibt sich aus den in sehr kurzen Ab-
stdnden wiederkehrenden Versorgungsvorgangen, die insbesondere auch fir weniger mo-
bile Verbraucher ohne eigenen Pkw durch ein am Wohnstandort und damit verbrauchernah
gelegenes Angebot gewahrleistet werden sollen. Nahversorgungsrelevante Sortimente sind
grundsatzlich auch innenstadtrelevant.

Im LEP IV wird darauf verzichtet, allgemeine und verbindliche Vorgaben hinsichtlich einer Definiti-
on der innenstadtrelevanten Sortimente zu machen. Es wird zwar explizit auf die Innenstadtrele-
vanz bestimmter Sortimente hingewiesen'?, es bleibt aber ausdriicklich den Kommunen durch die
Erstellung von kommunalen Einzelhandelskonzepten Uberlassen, hier im begriindeten Einzelfall
eine Erweiterung bzw. Reduzierung der Sortimentslisten vorzunehmen.

Unter Berlcksichtigung der strukturellen Gegebenheiten und der Marktentwicklung ist die Innen-
stadt- und Nahversorgungsrelevanz der Sortimente in der VG Zweibriicken-Land wie folgt zu be-
werten:

2" Hierzu zahlen: Nahrungsmittel, Drogeriewaren/ Kosmetikartikel, Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan, Blcher/
Zeitschriften, Papier/ Schreibwaren, Bliroartikel, Kunst/ Antiquitaten, Baby-/ Kinderartikel, Bekleidung, Le-
derwaren, Schuhe, Unterhaltungselektronik/ Computer, HiFi/ Elektroartikel, Foto/ Optik, Einrichtungszube-
hér (ohne Mobel), Teppiche, Textilien/ Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uh-
ren/ Schmuck, Spielwaren, Sportartikel, Blumen, Campingartikel, Fahrradder und Zubehér, Mofas, Zooarti-
kel, Tiernahrung und Tiere.
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B Die Nahversorgung wird aufgrund der Einkaufshaufigkeit nach wie vor durch die Sortimente
Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Drogerie-, Parfiimerie-, Kosmetikartikel
sowie Apothekenwaren sichergestellt. Die strukturpragenden Lebensmittelméarkte sind
aufgrund ihrer GroR3e nicht in den Ortskernen angesiedelt. Eine Integration eines Lebens-
mittelmarktes im Ortskern Contwig ist anzustreben. Der Drogeriemarkt ist im Ortskern
Contwig ansassig. Kleinteilige Lebensmittelanbieter (u.a. Backer, Metzger) befinden sich in
den Ortskernen. Die Sortimente sind als nahversorgungsrelevant und gleichzeitig als innen-
stadtrelevant einzustufen.

B Die Warengruppen Bekleidung, Schuhe, Sport, Biicher/ Zeitschriften, Papier- und Bii-
roartikel, Schreibwaren, Elektronik, Foto, Optik, Uhren/ Schmuck, Glas/ Porzellan/ Ke-
ramik und Haushaltswaren sind in der Verbandsgemeinde nur in begrenztem Umfang ver-
treten. Da die Sortimente aufgrund ihrer Kleinteiligkeit grundsatzlich in die Ortskerne integ-
rierbar sind und wesentlich zu einem attraktiven Branchenmix beitragen, sind die Sortimen-
te wie im LEP IV empfohlen auch in der VG Zweibriicken-Land als innenstadtrelevant ein-
zustufen.

B Dahingegen sind die Teilsegmente SportgroRgerate und elektrische Hausgerate davon
ausgenommen. Diese entfalten kaum Synergieeffekte mit den o0.g. Sortimenten und sind
daher den nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten zuzuordnen. Selbiges gilt auch fur Fahr-
rader und Fahrradzubehdr. Ansiedlungsvorhaben mit Fachanbietern in diesen Segmenten
ist aufgrund des erreichbaren Kaufkraftpotenzials jedoch nicht zu erwarten.

B Als nicht-innenstadtrelevant sind auRerdem auch die Warengruppen Mobel, Bettwaren,
Lampen und Leuchten, Bau-, Garten- und Heimtierbedarf zu bewerten. Diese Sortimen-
te bendtigen aufgrund ihrer flachenintensiven Warenprasentation entsprechend grol3e Ver-
kaufsflachen, die in den Ortskernen nicht zu realisieren sind. Weiterhin zeichnet diese Sor-
timente nur ein geringes Kopplungspotenzial mit den sonstigen innenstadtrelevanten Sorti-
menten aus.

Unter Berlicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und der spezifischen Gegebenheiten am
Einzelhandelsstandort wird fir die VG Zweibriicken-Land folgende Sortimentsliste vorgeschlagen,
die nahversorgungsrelevante, innenstadtrelevante Warengruppen und nicht-innenstadtrelevante
Sortimente genau unterscheidet. Die Bezeichnung der Warengruppen stitzt sich auf die vom Sta-
tistischen Bundesamt herausgegebene Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008).13

13 Veranderungen gegeniber der vorherigen Sortimentsliste ergeben sich aus der aktuellen Bewertung der
Sortimente Baby- und Kinderartikel (u. a. Kinderwagen, Autositze, ohne Spielwaren, Bekleidung, Hygiene-
artikel) als nicht-innenstadtrelevant.
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Abbildung 25: Sortimentsliste der VG Zweibriicken-Land

Definition innenstadtrelevanter Sortimente Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung wz Bezeichnung
Nahversorgung (nahversorgungsrelevante Sortimente**)

47.1/ 47.2 Nahrungs- und Genussmittel, Getrénke,

Tabakwaren
47.73 Apotheken
47.75 Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse

und Korperpflegemittel
aus 47.78.9  Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel
Bekleidung, Schuhe, Sport

47.71 Bekleidung
47.72 Schuhe, Lederwaren und Reisegepack

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

Biicher, Schreib- und Spielwaren

47.61.0 Bucher

47.62.1 Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften
und Zeitungen

47.62.2 Schreib- und Papierwaren, Schul- und
Bdroartikel

47.65 Spielwaren und Bastelartikel

47.59.3 Musikinstrumente und Musikalien

Unterhaltungselektronik, Computer, Elektro, Foto

47.43 Gerate der Unterhaltungselektronik
47.63 Ton- und Bildtrager
47.41 Datenverarbeitungsgerate, periphere Gerate
und Software
47.42 Telekommunikationsgerate
47.54 elektrische Haushaltsgerate (GroR- und
Kleingerate)
47.78.2 Foto- und optische Erzeugnisse

Definition innenstadtrelevanter Sortimente Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente*

Bau- und Gartenbedarf, Blumen, Zoobedarf

47.52.1 Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisen-
waren, Bauartikel, Installationsbedarf fiir
Gas, Wasser, Heizung und Klimatechnik,
Werkzeuge, Spielgerate fur Garten und
Spielplatz, Rasenmaher)

47.52.3 Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.76.1 Blumen aus 47.76.1 Pflanzen, Sdmereien und Diingemittel
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Definition nicht-innenstadtrelevanter Sortimente*

wz Bezeichnung

Mébel, Einrichtungsbedarf

aus 47.51 Haushaltstextilien (Haus-, Tisch- und Bett-
wasche), Kurzwaren, Schneidereibedarf,
Handarbeiten sowie Meterware fiir Beklei-

dung und Wasche

47.59.2
aus 47.59.9

keramische Erzeugnisse und Glaswaren

Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat-
und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Be-
stecke, nicht elektrische Haushaltsgerate)

47.78.3 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche
Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen und

Geschenkartikel

Sonstige Sortimente

47.74 medizinische und orthopadische Artikel
47.77 Uhren und Schmuck

47.78.1 Augenoptiker

* Aufzahlung nicht abschlieRend

*%

gleichzeitig zentrenrelevant

wz
47.76.2

47.59.1

aus 47.51

47.53

aus 47.59.9

aus 47.59.9
aus 47.59.9

47.79

47.64.1
45.32

Bezeichnung

zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl.
Futtermittel fir Haustiere)

Wohnmdbel, Kiicheneinrichtungen, Bliromo-
bel

Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste,
Oberdecken)

Vorhange, Teppiche, Bodenbelage und
Tapeten

Holz-, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechs-
lerwaren, Korbmoébel, Bast- und Strohwaren,
Kinderwagen)

Lampen, Leuchten und Beleuchtungsartikel

sonstige Haushaltsgegenstéande (u. a. Be-
darfsartikel fir dem Garten, Garten- und
Campingmaobel, Grillgerate)

Antiquitaten und Gebrauchtwaren

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

Kraftwagenteile und -zubehor

Quelle: BBE-Zusammenstellung im Ruckgriff auf die Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008), blau unterlegt:

innenstadtrelevante Sortimente gemaR LEP 1V
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6 Fazit und abschliefRende Empfehlungen

Die derzeitige Einzelhandelssituation und die Entwicklungsperspektiven fiir die VG Zweibriicken-
Land sind wie folgt zusammenzufassen:

B In der VG Zweibriicken-Land sind 50 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von rd. 5.990 m? ansassig. Gemeinsam erwirtschaften diese einen jahrlichen Gesam-
tumsatz von rd. 39,3 Mio. €.

B Insgesamt besteht nur eine geringe Einzelhandelsausstattung, was sich in einer niedrigen
Einzelhandelszentralitat von 39 % zeigt. Von 101,1 Mio. € des verfugbaren Kaufkraftpoten-
zials flieRen ca. 61,8 Mio. € aus der Verbandsgemeinde ab.

B Den Versorgungsschwerpunkt ist in der Ortsgemeinde Contwig vorzufinden. Dort sind ne-
ben den Lebensmittelmarkten Aldi und Wasgau auch ein Drogeriewarengeschaft vorzufin-
den. In Hornbach besteht ebenfalls noch ein grolReres Einzelhandelsangebot. Erganzende
Strukturen bestehen zudem in der Ortsgemeinde Bechhofen. In den sonstigen Ortsgemein-
den sind allenfalls kleinteilige Angebote vorhanden.

B In Bezug auf die sortimentsspezifische Einzelhandelsausstattung ist ein Schwerpunkt in den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten Lebensmittel und Drogeriewaren festzustellen,
wahrend in den sonstigen Sortimenten vielfach kein eigenstandiges Angebot vorhanden ist.

B Der Ortskern Contwig und der dortige Versorgungsstandort wird als zentraler Versor-
gungsbereich mit der Funktion eines Hauptzentrums abgegrenzt. Aufgrund der zentralen
Lage Contwigs und des bestehenden (Nah-) Versorgungsangebotes tibernimmt der ZVB
eine Versorgungsfunktion fur die gesamte Verbandsgemeinde. Weiterhin wird in der Stadt
Hornbach ein Nahversorgungszentrum abgegrenzt, das vor allem die sudlichen Ortsge-
meinden versorgt.

B In den zentralen Versorgungsbereichen soll prioritar die Ansiedlung mit innenstadtrelevan-
ten erfolgen. Zusatzlich wird den bestehenden Betrieben Moglichkeiten zur Modernisierung
und Erweiterung zur Bestandssicherung eingeraumt.

B Zusatzlich wird der Standort ,, Truppacher Hohe* als Erganzungsstandort fiir den nicht-
innenstadtrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. Der Standort steht im funktionalen Zu-
sammenhang mit dem gegeniberliegenden FOC Zweibricken und ist bereits von (grof3fla-
chigem) Einzelhandel gepragt. Um die Entwicklungsmaoglichkeiten der ZVB nicht zu gefahr-
den, sind innenstadtrelevante Sortimente deutlich untergeordnet als Randsortiment zu be-
schranken.
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Aufgrund der Siedlungsstrukturen und der regionalen Wettbewerbsstrukturen ist ein Ausbau
des Einzelhandels in der VG Zweibriicken-Land perspektivisch nicht zu erwarten. Wesentliches
Ziel der Einzelhandelsentwicklung in der VG Zweibrtcken-Land ist die Sicherung und
Weiterentwicklung der Nahversorgungsstrukturen. Mit dem Einzelhandelskonzept wurden dafir
Entwicklungsleitlinien aufgezeigt, die diese Entwicklung unterstitzen sollen.

Koln, im Februar 2019

BBE Handelsberatung GmbH

Y

i. V. Marjan Griinbauer i. V. Jorg Lehnerdt
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