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Datenschutzerklarung

Wir verarbeiten die personenbezogenen Daten (Betriebsname, Adresse, Sortimentsangebot
Verkaufsflache, Internetprasenz) im Einklang mit den Bestimmungen der Datenschutz
Grundverordnung und dem Bundesdatenschutzgesetz. Die Erhebung und Verarbeitung der
Daten erfolgt nach Artikel 6 Abs. 1 ) DSGVO zum Zweck der Wahrnehmung einer Aufgabe,
die im offentlichen Interesse liegt, und ist im Rahmen der Erstellung des kommunalen Eikze
handelskonzeptes fir die Stadt Zweibriicken als stadtebauliches Entwicklungskonzepti. S. ¢
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB erforderlich. Dariiber hinaus verwenden wir die Daten im Rahmemu
serer weiteren Arbeiten, die ebenfalls im déntlichen Interesse stehen (zB. Bauleitplanve-
fahren, Raumordnungsverfahren).

Die bei uns gespeicherten Daten werden geldscht, sobald die Daten fur die fur sie bestim
ten Zwecke nicht mehr notwendig sind und der Loschung keine gesetzlichen Aufbelwa
rungspflichten entgegenstehen.

Kontaktdaten der Verantwortlichen

Junker + Kruse Stadtforschung Planung, Markt 5 | D44137 Dortmund
Gesellschafter Dipking. Rolf Junker und Dipl-Geogr. StefanKruse

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

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

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets mannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstandlich sind immer gleichzeitig und chancengleichu~ra
en und Manner angesprochen.

Der Endberichtunterliegt dem Urheberrecht (8§ 2 Absatz 2 sowie 8 31 Absatz 2 des Gesetzes
zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber nichts anderes vereinbart wurde
sind Vervielfaltigungen, Weitergabe oder Veroffentlichung (auch auszugsweise) nur nacbnhe-
riger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.
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1 Anlass und Zielsetzung de r Fortschreibung

Die Stadt Zweibrticken verfugt seit vielen Jahren Uber ein politisch beschlossenes gesandtsta
tisches EinzelhandelskonzegEHK) das zuletzt 2008 erarbeitet wurde.Somit ist die Grurd-
lage des Konzeptes mehr als zehdahre alt.Seit der letzten Fortschreibung haben immer
wieder neue Veranderungen in der Zweibrilicker Einzelhandelslandschaft stattgefundienw.
sind aktuell in der Diskussior{u. a. Einzelhandelsentwicklung an diversen Standorten, insb
sondere im Bereichnnenstadt). Auch dierelevanten rechtlichen Rahmenbedingungefu. a.
neuer LEP IV RheinlandPfalz) haben sich ebensoweiterentwickelt wie die einschlagige
Rechtsprechung (u. a. zu zentralen Versorgungsbereichénpus diesen nachvollziehbaren
Grunden hat der Rat der Stadt Zweibriicken beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung eines
Einzelhandelskonzeps bezogen auf das Zweibricker Stadtgebiet fortzuschreiben. DasaPI
nungsbiro Junker + Kruse, StadtforschungPlanung aus Dortmund wurde mit der For
schreibungdes Einzelhandelskonzeps sowie einer aktuellen Einzelhandelsbestanderfassung
beauftragt. Das Einzelhandelskonzept wurde arfi3.05.2020 durch den Stadtratder Stadt
Zweibriicken beschlossen.

Das neue Einzelhandelskonzept soll Strategien zur Einzelhandelsd letztlich auch zur
Stadtentwicklung in der Stadt Zweibrticken unter Bericksichtigung sowohl der rechtlichen,
demographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen als auch der betrieblichen-A
forderungen aufzeigen. Dabei sollen die bisherigen stadtebaahen Zielvorstellungen der
Stadt Zweibrucken:

aSicherung und St2rkung der zentralen iVersorgu
br¢cker Hauptgeschaftszentrums [ é]

Sicherung und ggf. der Ausbau eines wohnortnahen Grundund Nahversorgungsang-
bots im gesanten Stadtgebiet,

gezielte und geordnete Entwicklung groBachiger Einzelhandelsbetrieb,

grundsatzlich beibehalten und falls erforderlich, weiterentwickelbzw. fortgeschriebenwer-
den.

Die Konzept dient dabei als stadtebauliches Konzept 5. v. 8 1 (6) Nr. 11 BauGB sowohl als
fundierte Bewertungsgrundlage fir aktuelle sowie zuklinftige Planvorhaben als auch dem
Aufzeigen maoglicher Entwicklungsperspektiven und erforderlicher (insbesondere baurechtl
cher) Handlungsnotwendigkeiten.

Der Stadtverwaltung urd Politik soll es mit Hilfe einekonsensfahigen Einzelhandelskonpe
teserleichtert werden, stadtentwicklungspolitische Grundsatzentscheidungen zu treffen-s
wie friihzeitig mogliche Auswirkungen einzelner Standortentscheidungen auf die Venso
gungsstrukturenin der Stadt Zweibrticken einschéatzen zu kénnen. Einerseits konnen pol

zahlreiche Urteile (OVG und BVerwG) zum Themenkomplex der EinzelhandelssteuerungiRtahmen der Ba-
leitplanung, u. a. Urteil des Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 19.06.2008 (OVG NRW 7 A 1392/07), &
stéatigt durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17.12.2009 (BVerwG 4 C 2.08); Urteil des
Oberverwaltungsgerichtes NRW vom 15.02.202 (OVG NRW 10 D 32/11.NE)

Quelle: Junker und Kruse (2008): Einzelhandelsind Zentrenkonzept fir die Stadt Zweibriicken. S. 80 ff.
Dortmund.
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tisch-fachliche Auseinandersetzungen in Fragen der Einzelhandelsentwicklung unterstiitzt
und die Schaffung von stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentivic
lung gefordert werden. Andererseits kann die Akzeptanz zukunftiger einzelhandelsrelevanter
Planungsentscheidungen in der Offentlichkeit der Stadt Zweibriicken erhéht werden.

Fur die Fortschreibung stehen in einem ersten Schritt die Aktualisierung der angebotsd
nachfrageseitigen Datenbasis sowie die daraus abgeleiteten Entwicklungsperspektiven fur
den EinzelhandelsstandorEZweibriickenim Fokus der Untersuchung. Darauf aufbauend we
den die in dem bisherigenEinzelhandelskonzeptler StadtZweibrtickenformulierten konzep-
tionellen Bausteine (ZielsetzungenStandortstrukturmodell Abgrenzung der zentralen Ve-
sorgungsbereiche sowie die @ndsétze zur zukinftigen Steuerung der Einzelhandelsentwic
lung) fir die Stadt Zweibrtickenkritisch geprift und 8 soweit notwendig o Uberarbeitet bzw.
angepasst.
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2 Untersuchungsaufbau

Die Erarbeitungdes Einzelhandelskonzeps fir die Stadt Zweibriickenumfasst drei wesenti
che, aufeinander aufbauende Bausteine:

die Analyse des Status Quo,
die Betrachtung von Entwicklungsspielraumen sowie

dasumsetzungsorientierteKonzept zur kiinftigen Steuerung des Einzelhandels iwei-
bricken.

Die Analyse desStatus Quo (vgl. Kapitel 5 und 5.4) beinhaltet die Darstellung und Bewe-
tung der bestehenden Angebots und Nachfragesituation unter besonderer Berticksichtigung
raumlicher und stadtebauliche Aspekte. Ein besonderer Fokus liegtabei auf der Zweibri-
cker Innenstadt als regionalbedeutsamer Einkaufsstandort als auch auf @ehnungsnahen
Grundversorgung derZweibriicker Kernstadt sowiein den weiteren einzelnenStadtteilen die
insbesondere auchunter Berticksichtigung der demographischen Entwicklung nachhaj ge-
sichert werden soll.

Im Rahmen der Betrachtungen zu den kiinftigefPerspektiven der Einzelhandelsentwic k-
lung in Zweibriickenwerden neben mdgliche gesamtstadtische Entwicklungsstrategien
absatzwirtschaftliche Entwicklungsspielrdume unter Berticksichtigung 6konomischer und-in
besondere auch demographischer Rahmenbedingungen, diskutiert (vgl. Kapi#®l

Diea e i g e n Kdnzemt tv@. &apitel 8) stellt alsselbsstandiger Baustein des Gesaméh
richtes insbesondere Strategien und Instrumente zur zukinftigen stadind regionalvertragi-
chen Steuerung des Einzelhandeis der Stadt dar. Dazi gehodren

die Ubergeordneten Ziele der Einzelhandelsentwicklung,

das Standortstruktumodell,

die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche,

die Identifizierung und Sicherung der Nahversorgungsund Ergdnzungsstandorte,
die Zweibricker Sortimentsliste sowie

Ansiedlungsregeln(Grundsatze)zur zukinftigen Einzelhandelsentwicklung irZweibrii-
cken.

Prozessbegleitung

Wie der Erarbeitungs und Umsetzungsprozess zahlreicher Einzelhandeisd Zentrenkon-
zepte gezeigt hat, ist die Akzeptanz debesten Konzeptes nur dann gegeben, wenn esey
lingt, die wesentlichen Akteure sowohl in den Erarbeitungsprozess mit einzubinden als awih
auf einer breiteren Ebené allen Akteursgruppen (insbesondere der Politik, der lokalen
Kaufmannschaft und der Verwalting) die Konsequenzen ihres Handelns (mit und ohne ke
zept) aufzuzeigen. Aus diesem @nd wird von Seiten des Gutachters ein besonderer Wert
auf die Vermittlung der jeweiligen Zwischen und Endergebrisse gelegt. Die Erarbeitung des
Einzelhandelskonzems fir die StadtZweibriickenwurde dementsprechend durch Sitzungen
mit folgenden Gruppen / Gremien begleitet:
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Projektbegleitender Lenkungskreis

Waéhrend der Erarbeitungsphase trat ein begleitender Lenkungskreis regelmafiig zu einzelnen
Arbeitsschritten zusammenlhm gehérten neben Vertretern der politischen Fraktionen und
Gruppen des Rates und der Verwaltung der Stadt Zweibriicken auch Vertreter der Industrie
und Handelskammer zu Zweibriicken, des Handelsverbasiittelrhein -RheinhessenPfalz,
der Wirtschaftsforderung Zweibriicken, des Citymanagements, der Planungsgemeinschatft
Westpfalz, Akteure aus der ImmobilienwirtschaftMitglieder von Gemeinsamhandel Zwe
briicken e. V. und das Biro Junker + Kruse arinsgesamt fanden drei Lenkungsgruppen i
zungen zur Abstimmungstatt. Die organisatorische Federfihrung dekenkungskreise®blag
dabei der Stadtverwaltung. Im Rahmen deLenkungskreistreffen wurden die jeweiligen Un-
tersuchungsinhalte diskutiert und das weitere Vorgehen des Gutachters konsensual abg
stimmt.

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

4. Lenkungskreis:2. Mai 2019

Vorstellung und Diskussion in der Politik

Durch diesenKommunikationsprozess wurde insbesondere der lokale Sachverstand sowie
internes und externes Fachwissen in den Prozess eingebracht. Die 6ffentliche Erdrterung und
Beratung in dem zustandigen Gremiim der StadtZweibruckenfuhrte zu einer gro3tmogi-

chen Trarsparenz der Ergebnisse und des vorliegenden Konzepts. Allen Personen, Instituti
nen und Fachexperten, die an den verschiedenen Sitzungen und Beratungen teilgenommen
haben, sei fir die konstruktive Mitarbeit an dieser Stelle noch einmal ausdrticklich gedankt

Darlber hinaus fand ein Abstimmungsgesprach mit dedberen Landesplanung, der SGD
Sud im Barbeitungsprozesgles Einzelhandelskonzeptem Jahr 2018 statt. h diesem 4i-
sammenhang wurdeninsbesondere die konzeptionellen Inhalte mit der Landesplanurabge-
stimmt.
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3 Ziele und Grundsétze der Landesplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland -Pfalz (LEP IV RPvom 14. Oktober 2008

bil det aden ko eundressadrtighergraifehéden radméichen Ordnungsrahmen

fur die Entwicklung des Landes Rheinlan® al z. 0 Das LandesentwickIlungs
programmatische Aussagen zur zukinftigen Entwicklung des Landes (Teil A) sowie Ziele und

Grundsatze zur landesplanerischen Umsetzung (Teil B). Die textlich festgelegten Ziele und

Grundsatze werden jeweils erlatert sowie durch zeichnerische Festlegungen konkretisiert

und veranschaulicht.

Wesentliche I nhalte des Landesentwickl ukngspl ans,
l ung der Daseinsvorsorgeodo sind:

die Festlegung der zentraleOrte-Struktur,

mit einer Festlegung der Zentrenstruktur, von Mittelbereichen sowie mittelzentralen \fe
binden (Leithild Daseinsvorsorge),

die Festlegung von Zielen und Grundsé&tzen zur
seinsfunktioneno f¢r

2 Wohnen

2 Arbeiten und Gewerbe

2 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachiger Einzelhandel)
2 Soziales Gemeinwesen: Bildungswesen, Soziahd Gesundheitswesen, Kultur

Vor dem Hintergrund der Einzelhandelssteuerung ist somit hervorzuheben, dass durch die
Festlegung der zentralen Orte eine ¥rsorgung der Bevdlkerung mit einem ausgewogenen
Warenangebot, sozialen, kulturellen und wirtschaftsbezogenen Einrichtungen und Dienstei
tungen sowie eines entsprechenden Wohnungsangebotes im Sinne des dezentralen Konzen
trationsgebotes auf kurzem Wege sihergestellt wird. Die Festlegung von Zielen und Grund
séatzen fur die Ansiedlung, Erweiterung und Anderung von groRflachigen Einzelhandelsei
richtungen tragt dazu bei, dass in allen Landesteilen eine bedarfsorientierte Warenversorgung
der Bevolkerung durcheine ausgewogene und breit gefacherte, nach Zentralortlichkeit dif
renzierte Einzelhandelsstruktur sichergestellt wird.

Die Stadt Zweibrticken wird aldMittelzentrum mit teilweise oberzentralen Funkonen im

Zusammenhang mit Homburg eingestuft. Das Landesntwicklungsprogramm emgiehlt in

seinem Kapitel 3.2.3 die Aufstellung von kommunalen Einzelhandelskonzepten zur Steuerung

der Einzelhandelsentwicklung. Eine interkommunale Abstimmung ist8. v. § 2 (2) BauGB

und 8§ 34 (3) BauGB im entsprechenden Planungl durchzufihren. Einzelhandelsentwic

lungeni. S. v. § 11 (3) BauNVO sind gemal LEP IV RP (Pkt. 3.2.3) im Mittelzentrum Zwe

briicken gemaR des Zentralitdtsgebotes zulédssig. Dariber hinaus missen Einzelhandelsen

wicklungen dem raumordnerischen stadtebawthen Integrationsgebot sowie dem Nichtbeei-
trachtigungsverbot entsprechen. Damit rAumt die Landesplanung stadtebaulich integrierten
Einzelhandelsstandorten und damit nicht zuletzt den zentralen Versorgungsbereichen den

Vorrang ein. Mit dem Ziel stddtebaulc he wund funktionale Beea-ntrachti
gend auszuschlieCen, kommen an stadtebd&ulich nic
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flachige Vorhaben mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment in Betracht (B. Mdbel-/
Einrichtungshauser, Bauund Gartenmarkte). In den Erlauterungen zu Z58 werden in einer
schematischen Ubersicht innenstadtrelevante Sortimente dargestellt, dieli.R. Innenstadth-
gen pragen und eine hohe Besuchsattraktivitat implementieren. Diese Liste ist auf komnaun
ler Ebeneauf Grundlage der ortlichen Situation zu Uberprifen, ggf. begriindet zu erweitern
oder zu reduzieren und entsprechend festzulegen.

Ziele und Grundsatze mit Bezug zu groR3flachigen Einzelhandelsstandorten werden im LEP IV
Rheinland Pfalz im Einzelnen wie folg festgelegt:

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

G 56

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

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des gro3flachigen Einzelhandels ist nur in zentralen
Orten zulassig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 f/erkaufsflaché kommen nur in

Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion
mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grof3flachige Einteandelsvorhaben bis zu insg-
samt 1.600 n? Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgdmter Bevolle-
rung erforderlich ist.

Z 58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zulassigstadtebauliches Integrationsgebot ). Die stadtebaulich integrierten Bereiche
(»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB)dsiwon den zentralen Orten in Abstimmung

mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch
eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z59

Die Ansiedlung und Erweiterung gof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten ist auch anErganzungsstandorten der zentralen Orte zulassig. Diese sind ebenfalls von
den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstagh
levante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche Gré3enordnung z+ b
grenzen.

Die Verkaufsflache umfasst in der Regel alle Flachen eines Betriebes, die dem Kunden dauerhafy/&rkaufs-
zwecke zuganglich sind. Nicht zur Verkaufsflache z&hlen Blrordume, Lagend Vorbereitungsflachen, Wek-
statten und Flachen, die Personalzwecken dienen.

Hierbei handelt es sich um Sortimente des taglichen kurzfristigen Bedarfs, die typischengdim grol3flachigen
Lebensmitteleinzelhandel angeboten werden.
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4 Methodische Vorgehensweise

Die Aufstellung desEinzelhandelskonzems fur die Stadt Zweibruckenstutzt sich sowohl auf
die Ergebnisse aktueller primarstatistischer Erhaimgen als auch auf sekundarstatistische
Quellen.

Die priméarstatistischen Erhebungen bilden im Rahmen der Erarbeitungine wichti-
ge Datengrundlage und Berechnungsbasianhand derer eine sachgerechte undra-
pirisch abgesicherte Beurteilung derzeit aktuellemd zukiinftig anstehender Einzk
handelsansiedlungen ermdglicht wi. In erster Linie zahlt hierzu die Vollerhebung
aller Einzelhandelsunternehmen (inkl. Leerstande) im gesamt&mweibriicker Stad-
gebietim Juni / Juli 2018 Ebenfalls fandd wie 2008 & eine Ehebung der Passaten-
frequenz in der Zweibrucker Innenstadt statt.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurde auf spezifische Quellen (Plane, B¢
gramme, Veroffentlichungen) zurtickgegriffen, die in erster Linie dem interregionalen
und intertemporaren Vergldéch der fur die StadtZweibriickengewonnenen Daten
dienen. Dazu z&ahlen insbesondere auch verschiedene Kennziffern aus dem Bereich
der Handelsforschung und hier vor allem die einzelhandelsrelevanten Kaufkraftken
ziffern der IFH Retail Consultants, Kolnln diesem Zuge wurdezur besseren Ve
gleichbarkeit der Daten aus dem Einzelhandelskonzept v@b08 mit Einwohnerzah-
len gerechnet, die Haupt und Nebenwohnsitze beinhalten.

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

88 2 (2),9 (2a)und 34 (3) BauGB sowie 811 (3) BauNVO darstellen und somit
auch planungsrechtlich zwigend erforderlich sind. Darliber hinausundet dieser A-
beitsschritt die quantitativen Bausteine sinnvoll ab, so dass sich in der Gesamtschau
ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation idweibriickenergibt.
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4.1 Angebotsanalyse

Bestandserhebung

Der Analyse der Angebotssituation irzweibrtickenliegen Daten aus einer umfassendenka
tuellen Bestandserhebungller Einzelhandelsbetriebe (inkl. Leerstande) im gesamterZwei-
briicker Stadtgebiet zugunde. Hierzu wurdeim Juni / Juli 2018eine flachendeckende Beg-
hung desgesamten Stadtgebietesmit gleichzeitiger Erfassung und Kartierung aller Laderg
schéfte des funktionellen Einzelhandélginkl. Leerstande) durchgefiihrt.

Im Rahmen dieser Ehebung wurden die jeweilsangebotenen Sortimertsgruppen und daai-
gehorigen Verkaufsflahen’ der einzelnen Anbieter unter Zuhilfenahme lasergestiitzter &
chenerfassungsgerate soweit zugelassen und maglfod erhoben und eine raumliche Zuod-
nung der Geschafte durchgefuhrtUnterschieden wurden in diesenZusammenhangdrei
Lagekategorien, deren Merkmale in der nachstehendermabellel erlautert werden:

Fir das Fashion Outlet Zweibriicken wurden die warengruppenspezifischen Verkaufsflachendaten durch die
Stadt Zweibriicken zur Verfugung gestellt (Stand: Mitte 2018).

Zum funktionellen Eirzelhandel (auch Einzelhandel im engeren Sinne genannt) werden neben dem eigentl
chen Einzelhandel im engeren Sinne auch das Nahrungsmittelhandwerk (Backereien, Metzgereimditorei-
en), Tankstellenshops, Kiosks und Apotheken sowie weitere, in ihrer Fuitki vergleichbare Einzthandelsen-
richtungen, gezahlt.

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient, einschliel3lich der
Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fir Einrichtungsgegensténde, Haessen und
Vorkassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugénglich sind sowie Freive
kaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Dabei kénnen aufgrund unterschiedlicher
Definitionen des Begriffs Verkaufsfiche durchaus Differenzen zwischen den nach dieser Methodik ermittelten
Verkaufsflachenzahlen und anderen Datenquellen entstehen @. durch NichtBerucksichtigung von Kasse
zonen und/oder gewichteten AuRRenflachen). Die Zugehdrigkeit solcher Flachen zMerkaufsflache wurde g-
doch durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestétigt (vgl. BVerwG 4 C 10.04 Beschluss vom 2d- N
vember 2005).

Wenn eine Erhebung mittels lasergestutzter Flachenerfassungsgeréate nicht erlaubt wurde, ist die VerkasHsfl
che abgeschritten bzw. geschéatzt worden.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Tabelle 1: Definition von Lagekategorien

Zentraler Versorgungsbereich Beispiel: Zweibriicker Innenstadt

Zentrale Lagen zeichnen sich durch stadtebauliche und funktional P

Kriterien aus. Sie besitzen eine Versorgungsfunktion fiir ein Gber ___ SR * i.
den unmittelbaren Nahbereich hinaus gehendes Einzugsgebiet. >

Kennzeichnend ist in der Regel eine Multifunktionalitat, dh. AL .

Mischung von unterschiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und . o X “'D- f —
Dienstleisturgen, aber auch Gastronomie, Kultur und Freizeit sowi 3
unterschiedlicher Betriebsformen undgréen. Zentrale S \
Versorgungsbereiche sind schiitzenswert im Sinne der 8§(6) Nr. T\ &

4,2 (2),9 (2a) und 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVvoO. : AR .
(siehe auch weitergehende Bauterungen im Glossar) ) ‘ . g
Stéadtebaulich integrierte (Solitér -)Lage Beispiel: Wasgau in der Finkenstra3e

Eine Legaldefinition deso Bexyirid
nicht. Im Sinne desZweibriicker Einzelhandelskonzepts werden
hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgef
ge integriert und weitestgehend von Wohnsiedlungsbereichen
umgeben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und
konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als Zemim zu be-
zeichnen.Konkret wurden alle Standorte als stadtebaulich iet
griert eingestuft, deren direktes siedlungsbzw. wohnstrukturelles
Umfeld an mindestens zwei Seiten von zusammenh&ngenden
Wohnsiedlungen gepragt ist, ohne dasstédtebauliche Barrieren
wie z. B. Autobamen oder Bahngleise den Standort von der
Wohnsiedlung separieren und die fuBBlaufige Erreichbarkeitrei

schranken.

Stadtebaulich nicht integrierte Lage Beispiel: Gewerbegebiet Wilkstral3e
Die nicht integrierte Lage umfasst sémtliche Standorte, die nicht ir \
Zusammenhangmit der Wohnbebauung stehen, z.B. -~

Einzelhandelsbetriebe amauptausfallstraBen bzw. BundesstraRen
und autokundenorientierten Standoten (z. B. in Gewerbe
gebieten).

Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018); prim&
statistische Daten wurden fir dag-ashion Outlet Zweibrticken durch die Stadt Zweibriicken zur Veif
gung gestellt (Stand: 2018)
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AulRerdem wurde eine Zuordnung der Betriebeu den Zweibriicker Stadtteilen vorgenom-
men. Dementsprechend wurde s Stadtgebiet vonZweibriickenin folgende Erhebungsei-
heiten unterteilt:

ZweibriickenKernstadt Niederauerbach
BubenhauseRrErnstweiler Oberauerbach
Ixheim Rimschweiler
Mittelbach (inkl. Hengstbach) Wattweiler
Morsbach

Eine solche priméarstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundiertei@lage
zur Analyse und Bewertung der strukturellen Merkmale des Einzelhandelsangebots sowohl
auf gesamtstadtischer als auch austadtteilebenevon Bedeutung.Vor allem mit Blick auf die
jungste Rechtsprechung zum Themenkomplex Einzelhandelssteuerung im Ralmnaer Bau-
leitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung erforderlich. So missebesondere
auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die neben den klassisch€ernsortimenen
eine zentrenpragende Funktion einnehmen kénnen. Um eine sortimengenaue Differenze-
rung der Verkaufsflachen gewahrleisten zu kénnen, wurden daher alle gefihrten Sortimesnt
gruppen differenziert erfasst (d. 45 bis 50 Einzelsortimente) und die jeweils dazugehorigen
Verkaufsflachen ermittelt.

In der spateren Auswertung undAnalyse wurden diese Sortimentsgruppefinsbesondere zur
Ubersichtlichkeit der Ergebnissejen der nachfolgenden Tabellezu entnehmenden17 Wa-
rengruppen zugeordnet.
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

Tabelle 2: Warengruppen schlissel zur Einzelhandelserhebung Zweibriicken

Warengruppe Sortimentsgruppe

Sortiment

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe

Nahrungs und Genussmittel

Nahrungs und Genussmittel

Backwaren/Konditoreiwaren

Backwaren/Konditoreiwaren

Nahrungs und Genussmittel
Fleischwaren

Fleisch und Metzgereiwaren

Getranke Getranke

Blumen Schnittblumen

Topffl /Bl t60f dv ind Topf- und Zimmerpflanzen
Blumen (Indoor)/Zoo opfpflanzen/Blumentdpfe und Vasen (Indoor) Blumentsofe und Vasen

Zoologische Artikel

Zoologische Artike)
lebende Tiere (inkl. Heim und Kleintier-

futter)

pharmazeutische Artikel

pharmazeutische Artikel

Gesundheit und Kérperpflege

Drogeriewaren

Drogeriewaren/Korperpflegeartikel,
Kosmetikartikel/Parflimerievaren

Biicher

Biicher

Papier/Biroartikel/ Schreib-

waren/Zeitungen/Zeitschriften/ Biicher Papier/Bliroartikel/Schreibwaren

Papier/Buroartikel/Schreilwaren,
Biiromaschinen

Zeitungen/Zeitschriften

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe

Zeitungen/Zeitschriften

Bekleidung Bekleidung
Bekleidung
Handarbeitswaren/Kurz
Handarbeitswaren/Kurzwaren/Meterware/ Wolle o
waren/Meterware/Wolle
Schuhe Schuhe
Schuhe/Lederwaren p ; —
. Lederwaren/Taschen/Koffer/ Rega-
Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme ’ =
schirme
Glas/Porzellan/Keramik,
Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren GlagPorzellan'K eramik/ Haushaltswaren e
Haushaltswaren
Kiinstlerartikel/Bastelzubehor
Hobbyartikel Sammlerbriefmarken und
-minzen
Spielwaren/Hobbyartikel Musikinstrumente und Zubehér Musikinstrumente und Zubehor
Spielwaren Spielwaren
Angler-, Jagdartikel und Waffen Angler-, Jagdartikel und Waffen
Sport und Freizeit Campingartikel Campingartikel
Fahrréader und technisches Zubehor Fahrréder und technisches Zubehor
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibrtickeh Fortschreibung

Warengruppe

Sortimentsgruppe

Sortiment

Sportartikel

Sportartikel/-kleingeréte
Reitsportartikel

Sportbekleidung und Sportschuhe

Sportbekleidung/Sportschuhe

SportgroRgerate

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe

Wohneinrichtung

Bettwaren/Matratzen

SportgroRgeréate

Bettwaren/Matratzen

Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe

Heimtextilien
Gardinen/Dekostoffe

Teppiche (Einzelware)

Teppiche (Einzelware)

Wohneinrichtung

Kunstgewerbd Bilder/Bilderahmen,

Wohndekorationsartikel
Maobel Mobel Méobel
ElektrogroRgerate ElektrogroRgeréte
Elektro/Leuchten Elektrokleingerate Elektrokleingerate

Lampen/Leuchten/Leuchtmittel

Lampen/Leuchten/Leuchmittel

Elektronik/Multimedia

Elektronik und Multimedia

Bild- und Tontréager,
Computer und Zubehér,
Fotoartikel

Telekommunikation und Zubehér,

Unterhaltungselektronik und Zubehor

medizinische und orthopédische Artikel

medizinischeund orthopéadische Artikel

Hérgerate,

Optik/Augenoptik ,
Sanitatsartikel

Uhren, Schmuck

Uhren/Schmuck

Uhren/Schmuck

Bau und Gartenmarktsortimente

Bauelemente/Baustoffe

Bauelemente/Baustoffe

19
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Bodenbelage

Eisenwaren undBeschlage,
Elektroinstallationsmaterial,
Farben/Lacke,

Fliesen

Heizungs und Klimageréate
Kamine/Kacheldfen
Rollladen/Markisen
Sanitarartike)

Tapeten
Installationsmaterial
Maschinen/Werkzeuge

Gartenartikel und-geréte,
PflanzgefaRe/Terrakotta (Outdoor)

baumarktspezifisches Sortiment

Gartenartikel unddgerate

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

Quelle: eigene Zusammenstellung, in Anlehnung an digvarengruppendifferenzierung der einzelhandelsreleva
ten Kaufkraftkennziffern der FH Retail Consultantdoln

Auf Basis der Verkaufsflachendaten sowie der im Rahmen der stadtebaulichen Analyse

durchgefuhrten raumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kénnen

die absatzwirtschaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukiinftigen
Handlungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen einflieRen. Gleichzeitig ist diese

detaillierte Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmedieses Konzepteszu erarbeitende
beziehungsweisez u ¢ b er p ZweibrigckedSeo rd i ment sl i st ed zwingend g

Umsatzberechnung

Bei derBerechnungder aktuellen Umsatzdaten deZweibriicker Einzelhanatls werden nicht
nur die ermittelte Verkaufsflache pro Warengruppesowie bundesdurchschnittliche Umsat-
kennwerte fur einzelneWarengruppen angesetztsondernes wird zugleichdie konkrete Siu-
ation vor Ort (unterschiedliche Flachenproduktivitat der Vertriekformen, spezifischen Ken-
werte einzelner Anbieter, detaillierte Angebotsstrukturepin Zweibriickenbericksichtigt.
Unter Einbeziehungdieser Faktoren wird der aktuelle Umsatz deBweibrickerEinzelhandels
ausgehend vom Verkaufsflichenbestandochgerechnet.

Definition aNahversorgungo

Der Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben zu verschiedenen Lagekategorien kommt iesb
sondere auch vor dem Hintergund einer wohnort- beziehungsweise wohnungsahen
Grundversorgung eine hohe Bedeutung zu, die im Rahnmeder Einzelhandedstruktur und der
kommunalen Daseinsvorsorge einen besonderen Stellenwerbaimmt.

Unter Nahversorgungbeziehungsweise der wohnungsnahen Gndversorgung wird hier die
Versorgung der Birger mit Gutern und Dienstleistungen des kurzfristiggtaglichen) Bedarfs
verstanden, die in rAumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werdedu den Gitern
des kurzfristigen Bedarfsnverden zahlreiche Sortimente der Warengruppen Nahrungsind
Genussmittel, Gesunbeits- und Kérperpflege, Papier / Blroartikel/ Schreibwaren/ Zeit-
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ungen/ Zeitschriften/ Blcher sowie Blumen (Indoor] Zoo gezahlt(vgl. Tabelle 2) Erganzt
werden diese Warengruppen haufig durch weitere eher kleinteilige Einzelhandelsnd
Dienstleistungsangebote. In der Praxis wirdls Indikato r zur Einschatzung der Nahversor-
gungssituation einer Stadt insbesonderauf das Angebot in derWarengruppe Nahrungs
und Genussmittelabgestellt

Neben einer reinquantitativen Betrachtung sind vor allemrdumlicheund qualitative Aspekte
(Erreichbarkeit und Betriebsformenmix) von Bedeutung, die erganzend bei der Bewertung der
Angebotssituation zu beriicksichtigen sind. Geht es bei der qualitativen Betrachtung vor allem
um die warengruppenspezifische Angebotsstruktur unevielfalt, wird bei der rAumlichen Be-
trachtung die (ful3laufige) Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben aBewertungsmafistab
herangezogen.

Die kleinste Einheit der Nahversorgungsstandorte bildesolitére Einzelhandelsbetriebedie
eine fuRlaufig erreichbare, wohnsandortnahe Versorgung imWohnguartier gewahrleisters.
Davon zu unterscheiden sind zentrale Versorgungsbereiche wie beispielswelég/versa-
gungszentren die eine Uber die reine fuRlaufige Erreichbarkeit hinaus gehende Versorgisig
funktion mit Gltern und Dienstleistungen auf Ebene einzelner Stadf Or tsteile

oder -bereiche einnehmen. Insbesondere folgende Sortimente und Dienstleistungsangebote
koénnen als relevant fur die wohnort beziehungsweise wohnungsnahe Nahversorgung eieg
stuft werden:

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

Nahrungs und Genussmittel / Lebensmittel
Brot und Backwaren

Fleisch und Wurstwaren

Getranke

Drogerie- und Korperpflegeartikel
pharmazeutische Artikel

Bank(automat)
Arzt, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren
Zeitungen, Zeitschriften
Biicher, Schreibwaren
Blumen

Café, Gaststatte
Reinigung, Reiseburo

Quelle: eigene Zusammenstellung

Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben diesbeziglich ein Entfernungsmal zwischen 500
und 1.000 m als akzeptierte fuRBlaufige Distanz eruiert. Aufund der siedlungsraumlichen StruktuZweibri-
ckens wird im Weiteren eine Distanz von ca. 700m als kritische ZeitWeg-Schwelle fir FuRgéngerdistanzen
definiert.

Y pDiese aideal't y p i smichhire Sirhelesner Mmdestausstgtiing zusverstehen (vgl. OVG NRW,

Urteil vom 15. Februar 20128 10 D 32/11 .NE). In Abhé&ngigkeit von der Siedlungsstruktur sowie der rauiwl

chen Verteilung inshesondere des nahversorgungsrelevanten Angebotes im Stadtgebiet, kdnnen auch Bereiche

mit einem nicht der aidealtypischen Aus sngszdntrenasg 0O
gewiesen werden.
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4.2 Nachfrageanalyse

Ein zweiter wichtiger Baustein der @indlagenermittlung ist die Analyse der Nachfragesiia+
tion. Sie liefert ein umfassendes Bild tber das einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen der
Zweibriicker Bevolkerung und ermagglicht in der Gegenuberstellung zur Angebotssituation
Ruckschliisse auf den Angebotaund Leistungsstand des Einzelhandels.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestitzte Schatzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb vomEs-
handelsgutachten und-analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur uoz
reichend abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen stétist
schen Quellen keine Daten und Angaben tiber Einkommen und Kaufkraftpoteist zur Ver-
fligung stehen, muss der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch
Regionalisierung entsprechender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen
Gesamtrechnung induziert werden. Entsprechende Werte werden u. d@hrlich von der IFH
Retail Consultants GmbH, KdIn oder der Gesellschaft fir KonsupMarkt- und Absatzfor-
schung (GfK) Nurnberg herausgegeben. In der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten
der IFH Retail Consultants GmbH, Koéln zurtickgegriffen, die in Teit modifiziert und an den
der Erhebung zugunde gelegten Branchenschlisseingepasst wurden.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich veréffentlicht
werden, vermitteln das Kaufkraftpotenzial einer raumlichen Teileinheik@mmune) im Va-
haltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert 100
(Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz niedr
geres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekiezeichnet. Liegt der lok#
spezifische Wert Gber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hdheres
Kaufkraftniveau vor.

4.3 Stadtebauliche Analyse

Die stadtebauliche Analyse zielt darauf ab, Starken und Schwachen der Versorgungsstandorte
in Zweibriickenim Kontext der Siedlungsstruktur zu erfassen. Dabei liegt ein Schwerpunkt

der Betrachtungen auf denzentralen BereichenDurch die Lage im Zentrum einer Stadbe-
ziehungsweiseeinesOrts- bzw. Stadtteils sind fur die Prosperitat eines zentralen Beiches

neben dem Einzelhandelsprofinsbesondereauch stadtebauliche Belang&vie beispielsweise

die raumliche Organisationsstruktur verantwortlich. Fur eine tiefergreifende Analyse von &
schéaftszentren sind daher insbesondere die Verknipfueg und die wedhselseitigen Beai-
flussungen der Themenbereiche Einzelhandel, Organisation und Stadtebau von BelaRg-
gende Kriterien determinieren dabei die stddtebauliche Gestaltung eines zentralen Bereiches:

Einzelhandelsdichte

Lage der Einzelhandelsmagneten

Verteilung der Geschafte

Ausdehnung und Kontinuitat der Einzelhandelslagen

Qualitat und Erhaltungszustand der Architektur
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Qualitdt und Erhaltungszustand des o6ffentlichen Raumes

Nutzungsmischung mit Dienstleistungsund Gastronomiebetrieben sowie kulturella
bzw. touristischenEinrichtungen

Einkaufsatmosphare
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil dErarbeitungdes Einzd-
handelskonzepesfir die Stadt Zweibriicken Sie liefert dieGrundlage zur Ableitung stade-

baulicher Handlungsempfehlungen fur die Einzelhandelsstandorte der Stadt. Gleichzeitig stellt

sie aber auch einen unbedingt notwendigen Arbeitsschritt zur raumlichen Abgrenzung der

zentralen Versorgungsbereichém Sinne der & 2 (2) und 34 (3) BauGB und des 8§11 (3)

BauNVO und § 9 (2a) BauGBdar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuvire

sen, dass die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereiches vor

dem Hintergrund aktueller Rechtsprechunfk ei ne pl aneri sche @aAbgrenzun
dern ein notwendiger Schritt ist, um einebelastbareGrundlage fiir spéatere Entscheidungen

im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu bieten.

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

(AZ 7A 1059/06)
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5 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Zentren - und Einzelhandelsstrukturin  Zweibrlcken

Zur Einordnung derStadt Zweibrickenhinsichtlich der untersuchungsrelevanten Einzelha
dels- und stadtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht tiber die Rahmexb
dingungen, die sich direkt oder indirekt afidie Positionierung, kundenseitige Inansprue
nahme und somit auch auf die Prosperitat des Einzelhandelsstandortéseibrickenauswir-
ken kdnnen. Im Folgenden werden die standortrelevanten Rahmenbedingungen betrachtet
und 8 soweit methodisch méglichd denenaus dem Jah2008 gegenlibergestellt. In erster
Linie sind Verdnderungen der Einwohneahlen sowie die Entwicklung der Ausgabenstruigt
ren von Privathaushalten (sortimentsspezifische Kaufkraftpotenziale) hinsichtlich der naehfr
geseitigen Rahmenbedingungerzu beriicksichtigen.

Seit dem letzten Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008 haben sich die Standortbedimgu
gen in der Stadt Zweibriicken nicht wesentlich verandert. Aus diesem Grund werden iredli
sem Kapitel dieRahmenbedingungen aus dem letzten Einzelhand#onzept fortgeschrieben
und in relevanten Teilen aktualisiert.

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

5.1 Allgemeine Rahmenbedingun gen und Trends der Einzelhandelsen t-
wicklung

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynam
sche Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Diese habeuagleich einen nicht unerhebl-
chen Einfluss auf die Entwicklungler stadtischen Zentrenund der raumlichen Einzelhandet-
struktur.

Standort- und Strukturentwicklungen im stationaren Einzelhandel

Trotz diverser anderslautendePrognosen setzt sich die Expansion im stationareétinzé-
handel noch immer fort: Zwischen denJahren 2009 und 2016 stieg die Gesamtzahl der
Verkaufsflache in Deutschland vond. 120 Mio. um ca. 3,2 % auf rd. 124 Mio. Quad-
ratmeter an? Gleichwohl sind die Zuwachsraten in den letzten Jahren deutlich gesunken
und es zeichnen sich athdhlich Sattigungstendenzen ab.

Gleichzeitig ist dieAnzahl der Einzelhandelsbetriebe jedoch weiter ricklaufig. Zwischen
2010 und 2015 sank die Zahl der Unternehmen im Einzelhandel vaml. 375.600 um et-
wa 6 % auf rd. 350.000." Diese gegenlaufigen Entwicklungen sithMerkmale einer fort-
schreitendenKonzentrationstendenz im Einzelhandel: Insbesondere (zumeist grof3fl
chige) Fachmarkte, Discounter und Filialisteexpandieren weiterhin deutlich.In der Folge

12 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDESeptember 2017, Abruf unterwww. statista.com; Zugriff Se-
tember 2017

13 Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, Umsatzsteuerstatistik, Februar 2017; Abruf unter
www. statista.com; Zugriff September 2017
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

steigt der Druckvor allem auf inhabergefuihrte Geschéfte die, neben Umsatzeinbu3en
aufgrund eines erhdhten Wettbewerbsdrucksauch unter Nachfolgeproblemen im Zuge
des Generationenwechsels leiden. Wahrend der nicHilialisierte Fachhandel im Jahr 2007
noch einen Marktanteil von 25,4 % hatte, lag dieser 2016 nur noch bei 17,6 %. Supe-
markte und Discounter, Fachmarkte und der filialisierte Nofrood-Einzelhandekonnten
ihre Marktposition hingegen weitgehendbehaupten.

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

Abbildung 2: Umsatzentwicklung im Einzelhandel 2012 ¢ 2017 (Nettoumsatz in

Mrd. Euro)
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Quelle: Euromonitor, Dezember 2017: Nettoumsatz im Einzelhandel in Deutschland in den Jahren 204is
2017 (in Millionen Euro); HDE, Mai 2017: Umsatz durch ECommerce (B2C) in Deutschland in den
Jahren 1999 bis 2016 sowie eine Prognose fiir 2017 (in Milliarden Euro); Abruf unter
www.statista.com; Zugriff im Dezember 2017
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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

A Auch derUmsatz im Einzelhandékonnte sich nach der Finanzund Wirtschaftskrise im
Jahr 2009 erholen. Nach einem zwischenzeitlich riicklaufigen Gesamtumsatz vah 419
Mrd. Euro im Jahr 2009, wurde im Jahr 2056 ein Gesamtumsatz vorrd. 470 Mrd. Euro
im deutschen Einzelhandel erzigltvas einem Zuwachs vorrd. 16 % entspricht. Fir das
Jahr 2017 wird ein weiterer Umsatzzuwachs unrd. 2 % auf rd. 479 Mrd. Euro prognos-
tiziert.

Eine aulerst dynamische Entwicklung nimmt dabei der Umsatz im Onlitéandel ein. Im
Jahre 2012 betrug der UmsatB2C)rd. 28 Mrd. Euro. Fir das Jahr 2017 werdemd.

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

Abbildung 3 Entwicklung der Marktanteile der Betriebsformen im deutschen  Einzd-
handel 2007 & 2016 (in Prozent)
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Quelle: HDE 2017, Einzelhandelsumsatz in Deutschland nach Vertriebsformen in den Jahren 2000 bis 2Qh&r
ohne Ubrige), Abruf unter www. statista.com Zugriff im September 2017

A Nicht nur inhabergefuihrte Einzelhandisgeschafte gerieten in deVergangenheitzuneh-
mendunter Druck Neben der aWdrenhatde mideaeo var allemauch
ehemalsnamhafte Filialisten g¢. a. Woolworth, Wehmeyer, Schlecker) durch Insolvenzen
betroffen.

A Die Zahl derEinkaufszentren ist hingegen weiter gestiegen. Waren es im Jahr 2010 noch
428 Einkaufszentremmit einer Gesamtflache von 13,5 Mio. Quadratmetern, sind es im
Jahr 2017 mittlerweile schon 470 mit einer Gesamtflache vonl5,4 Mio. Quadratmetern®™
(Quelle: EHI Retail Institu). Dabei stehen neue Konzepte vorEinkaufszentrenund neu
entstehende Flachen dem Revitalisierungsbedarf von in die Jahre gekommeri&nkaus-
zentrengegeng¢gber. Hier sind es vor allem die akl ei
die mindergenutzte Flachen, Leerstdnde, Gestaltungsmangel und Investitionsstau$-au
weisen und einen stadtebaulichen Missstand in einzelnen stadtischen Zentren darstellen.

14 Quelle: Handelsverband Deutschland (HDEYahlenspiegel 2017, Abruf unterwww. statista.com

15 Quelle: www.handelsdaten.de
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Inden1980erund199 0er Jahren waren es vor albkem akl ass
mittelanbieter und Einkaufszentren, die durch Neuentwicklungen an peripheren Stando

ten fur eine raumliche Angebotsverschiebung an autokundenorientierte Standorte mit

hoher Flactenverfligbarkeit (sog. sekundare Standortnetz) sorgten und so mit den Aerg

boten in den Zentren in Konkurrenz traten. Wenngleich diesem Entwicklungstrend durch

planerische Steuerung deutlich entgegengewirkt werden konnte, stehen haufig noch

Standorte ohne Beug zu gewachsenen stadtebaulichen Zentren im Fokus der Betreiber

und Projektentwickler. Neben den Lebensmitteldiscountern mit ihren wechselndehkt i-

onswaren (auchin innenstadtelevantn Warengruppen wie Unterhaltungselektronik

und Bekleidung)weisen auchAnbieter mit nicht innenstadtrelevanen Hauptsortimenten

(wie beispielsweise Mobelfachmarkte) umfangreichennenstadtrelevante Randsorti-

mentsangebote (z. B. Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren) auf, die den Wethb

werbsdruck auf Anbieter in zentralenvVersorgungsbereichen erhéhen. Auch fir saay

n an nRkaetorydOutletCenter0 ent st ehen deutschlandweit i mmer
se konzentrierten Ansammlungen von Fabrikverkaufsladen zum Vertrieb von spezifischen

Waren aus eigener Produktion an peripheren,erkehrsorientierten Standorten weisen in

der Regel weitreichende Einzugsbereiche und einen Angebotsschwerpunkt im Bereieh B

kleidung und Schuhe auf.

Auf der anderen Seite positionieren sich einigé tGiblicherweise groR3flachige Anbiete
auch mitkleineren Betriebskonzepten in integrierten, zentralen Lagen. Dazu gehéren
vor allem Lebensmittelanbieter, aber vereinzelt auch Mobebder Baumaéarkte. Andere B-
treiber ziehen sich aus bestehenden Flachen zurlick, wie beispielsweise Elektroniikfac
markte oder auch Warenh&duser (Umwandlung bisheriger Verkaufsflache in Lagerflache,
Untervermietung, Gastronomienutzung, o. &.).

Mit sich verandernden Betriebsformen und Konzepten tretenauchneue 6 Kuga d e n ma
neten auf den Markt. Dazu gehoren beispielsweise auslandische Konzernee Primark,

die mit grof3en Flachen stadtische Zentren und Einkaufszentren pragen. Sie tragen e

ner deutlichen Erhéhung der Kundenfrequenz am Standort bei und beeinflussen das §u
litatsniveau. Da sie aber nicht ausschliefRlich zusatzliche Kaufkraft dan Standort ziehen,

sondern ihren Umsatz auch aus Umsatzumverteilungen generieren, sind Auswirkungen

auf umliegende Anbieter und in der Regel auch auf andere Zentren nicht auszuschlief3en.

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

Voral | em auch anuendAbsatzega gewinnem busehmend an Bedeutung
und stellen den stationaren Einzelhandel vor besondere Herausforderungen. Dazu gehort
vor allem derOnlineh andel, der durch Vorteilewie oftmals glinstigere Preise, die direkte
Vergleichbarkeit von Angeboten, die unmittelbare Verfiigbarkeit von Testberichten und
oder Kundenbewertungen, keine Bindung an Ladenéffnungszeiten undoder die Lieke-
rung der bestellten Produkte ins Haus besticht. In der Folge weist dieser Vertriebsweg
bundesweit stetg zunehmende Marktanteile auf: Der im Online-Handel erzielte Einzé
handelsunsatz (netto) wuchs vonrd. 2,3 Mrd. Euro im Jahr 2000 aufrd. 44 Mrd. Euro im
Jahr 2016 an. Fur das Jahr 20T wird eine weitere Zunahme aufrd. 48,7 Mrd. Euro

18 4 ECommerced der elektronische Handel ECommerce umfasst alle Einund Verkéufe von Waren und Dieng-

leistungen, die (iber elektronische Netze wie etwa das Internet oder EDI (Electronic Data Interchange) getatigt
werden. Voraussetzung einer E£ommerce Aktivitdt ist die Bestellung von Waren oder Dienstleistungen lber
diese elektronischen Netze, Zahlung und Lieferung kénnen online oder auf herkémmlichen Wegen erfolgen.
BestellungenperEMa i | si nd dar i rDefinition deg Stafistishen Bundesamtes)

www.destatis.de (zuletzt zugegriffen am 11.04.2014)

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt ZweibriickeA Fortschreibung

prognostiziert'” Gemessen an den insgesamt im Einzelhandel ei® Umsatzen en-
sprechen dieséNerte aktuell einem relativen Umsatzanteil von ca9 - 10 %.

Abbildung 4: Stationarer Handel und Internet -Handel

SHOP AT

MANGO.COM

online

Quellen: eigene Aufnahmen

Grundsatzlich werden inzwischen nahezu alle Sortimente tber den Internethandelrve
trieben, jedochist zu beobachten,dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den
Vorteilen desOnline-Handek profitieren. GeméafRden Angaben des Bundesverbandes-E
Commerce und Versandhandel Deutschland wurden im Jahr 26lhahezu zwei Drittel
des im interaktiven Hande® erzielten Umsatzes in den funf SortimentsgruppeBekld-
dung, Biucher Unterhaltungselektronik und-artikel, Schuhesowie Haushaltswaren und-
gerateerwirtschaftet’*Di ese seit jeher aonlineafbineno Sor
raussichtlich auch zukinftig die Umsatzzahlen unézuwéachse imOnline-Handel bestim-
men. Bislang relativ gering sindnit rd. 2 % die Anteile der Warengruppe Nahrungs und
Genussmittelan den Umséatzen des OnlineHandels?® aber auch hier werdendeutliche
Zuwachseprognostiziert.

>

v Quelle: Handelsverband Deutschland (HDENettoumsatz im B2GE Commerce in Deutschland in den Jahren

1999 bis 2015 mit Prognose fir 2016 (in Milliarden Euro) Top 20 der umsatzstéarksten Warengruppen im @-
line-Handel nach Umsatz (2016) www.handelsdaten.de

B Zum interaktiven Handel ist neben dem Vertriemsweg aonlin

del 6 zu z2hl en.

19 Vgl. Interaktiver Handel in Deutschland 2016 bevh, 2017; Bundesverband ECommerce und Versandhandel

Deutschland. Zugriff unter Abruf unterwww. handelsdaten; Zugriff September 2017
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Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

A

Es sind jedoch nicht die reinen Onlinehddler (Pure Player)die die Veranderungen im
Einzelhandebestimmen vielmehr gewinnenM ultichannel -Konzepte? an Bedeutung.
Wéhrend vormals reine Onlinehadler mittlerweile auch Ladenlokale imstationaren Han-
del er6ffnen (z. B. Cyberport), gehen einst ausschlie3lich stationdre Handlexuch online.
Es werden in diesem Zuge unterschiedlichste isthformen entwickelt, wie beispielsweise
Bestellung im Internet, Abholung im Laden vor Ort oder Umtausclvzw. Retoure vor Ort,
USW..

Trotz aller Zuwachsraten wird derOnline-Handel den stationaren Handel auch zukinftig
nicht ersetzen kénnen wenngleich sich der stationare Einzelhandel dem Onlinélandel
bzw. der Digitalisierung nicht verschlie3en sollteEinkaufsmotive, wie die persénliche &
ratung im Geschaft, das Ausbzw. Anprobieren des jeweiligen Produktes und oder &
zumindest das Geflihb einer direkten Verfligbarkeit der Ware, genief3en in Kundenkrie
sen weiterhin einen hohen StellenwertSokann auch der stationare Einzelhandelom
multioptionalen Kunden bzw. demoben genanntenMulti -Channel-Konzept profitieren.
Unter anderem Uber eigene Onlineshop®der Onlinemarktplatze (wie z. B. bei den Onli-
neanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationar prasenten Einzelhandelsunte
nehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanter Umsatzanteil erhalten.

Die Vielfalt der Versendergruppen im Versandund Online-Handel wird in der nachfd-
genden Grafik dargestellt.

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

2% 4(%)

m Onlinemarktplatze (eBay, Amazon etc.)

® Multi-Channel-Versender gesamt

11% 43%

Internet-Pure-Player
Versender, die Heimat im Stationarhandel haben
Hersteller-Versender

Sonstige

Quelle: Umsatz im Online und Versandhandel nach Versendergruppen in Deutschlar015, bevh 2016; Abruf

unter www.statista.com

Spezifische Entwicklungstrends in der Nahversorgung

Im Bereich der Versorgung mit Nahrungsund Genussmittelnund Drogeriewarenzeigensich
spezifische Entwicklungen:

21

Bei dem Multi-ChannelKonzept verknipfen die Kunden die positiven Implikationen eines jeden Vertriebgw
ges ohre bewusst zwischen stationdrem Handel und Onlinehandel zu unterscheiden. Auch der Einzelhandel
entdeckt zunehmend die neue Wertigkeit der verschiedenen Vertriebskanéle und versucht Uiber die verstéarkte
Verkniupfung der einzelnen Absatzwege ein breiteres Kumhspektrum zu erreichen.
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Auf der einen Seite beleben neue Handelsfmate den Markt, dazu gehoren kleinere
Formatevon Lebensmittelanbieternin gut frequentierten stadtischen Zentren oder Brig-
dienste 8 gekoppelt mit dem Internethandel.

Auf der anderen Seite steiger® vorzugsweiseaul3erhalb zentraler Lager® die Marktzu-

trittsgrof3en von Lebensmittelanbieternbzw. werden entsprechend von Investoren und

Betreibern nachgefragt. GroRere Markte generieren einen grofken & in der Regel Uber

die reine Nahversorgung hinausgehended Einzugsbereich. Dies impliziert eine Veréaied

rung der Versorgungsnetzstruktur aufgrund wettbewerblicher bzw. stadtebaulicher A4

wirkungen. Es findet eine Netzausdiinnung zu Lasten der fu3laufigen Erreichbarkeit statt,

die Qualitat der wohnungsnahen Grundvesorgung kann nicht mehr aufrecht erhalten

werden bzw. die Funktion akleinerero hentren i
tigen, funktionstragenden Anker darstellen, wird beeintrachtigt.

Veranderungen der Betriebstypen lassen sich dabei auch in derdgeriemarktbranche
feststellen. Mit der Schleckefinsolvenz im Jahre 2012 erlebten die Anzahl und derrd-
satz derDrogeriemarkte in Deutschland einen deutlichen Einbruch. Die Zahl sank von
2011 bis 2012 vonrd. 10.250 auf 3.855 Markte und damit um mehr als60 %?*. Damit
einher ging eine deutliche Ausdiinnung des Filialnetzes, was vor allem in diinner besikde
ten Bereichen und im landlichen Raum zu Versorgungsliicken fuhrte. Der Umsatz der
Branche sank von 13,5 Mrd. Euro im Jahre 2011 auf 11,8 Mrd. Euro im Jah2®12 um

rd. 13 %. Seither hat sich der Umsatz jedoch sehr gut erholt. Auch die Anzahl der Bedri
be ist stetig angestiegen, wobei die Anzahl der Betriebe aus dem Jahre 2011 langst nicht
erreicht wird. Im Jahre 2015 sind es 4.475 Markte. Das entspricht einednteil von

43 % gegeniber 2011. Dabei ist festzuhalten, dass besonde die Wettbewerber dm
drogeriemar kt und Rossmann deutliche Entwicklungen
Markte unterscheiden sich sowohl in den VerkaufsflachengroRen (56800 m2) deutlich
von SchleckerMarkten (150-250 m?), als auch im Angebot sowie im Erscheinungsbild
(breiteres Angebot, niedrige Regal, breitere Gangé,ichtdesign etc.).

Internethandel oder Bringdienste kénnen entstehende Lickem Versorgungsnetznur
sehr eingeschrénkt dalieRen, da es vor dem Hintergrund der Erhaltung der Zentren nicht
allein um die Versorgung mit Lebensmittelrund Drogeriewarengeht, sondern auch um
Synergien mit anderen Funktionen (Einzelhandel, Dienstleistung, Gastronomie).

Konsequenzen der Entwicklung en fir die r &umliche Planung

Die aufgefiuihrten strukturellen und raumlichen Angebotsverschiebungen stellen die raumliche
Planung weiterhin vor grol3e Herausforderungen:

Die Nachfrage nach Standorten auf3erhalb oder in peripheren Lagen im Randbereich
der Zentren hélt nach wie vor an. Angesichts steigender Flachenanspriiche vieleeB
triebskonzepte passeriese vermeintlich nicht in vorhandene, gewachsene Siedlugsg
strukturen. Die Uberwiegend dichten, kleinteiligen und manchmal auch historischen oder
denkmalgeschifizten Bebauungsstrukturen in stadtischen Zentren kbnnen die Flachema
spriche heutiger Betriebsformen nur bedingt bzw. nur mibaulichen Eingriffen (Um-
baumalRnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Umnutzungen etc.) erfiillen.

22 vgl. KPMG AG Wirtschaftsprufungsgesellschaft (Hrsg.): Trends im Handel 2025; 2016
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Durch GberdimensionierteEirzelhandelsbausteine sowohl innerhallls auch hauptséh-
lich aul3erhalb der Zettren droht weiterhin eine zunehmende Standortkonkurrenz . Da-
bei sind es speziell ditnnenstadt, aber auch nahversorgungsrelevanten Warenangeb
te, die fur die Funktionsfahigkeit cer stadtischen Zentren Beeintrachtigungen mit sich
bringen kénnen. Eine besondere Bedeutung kommt dabei den Randsortimentero§fla-
chiger Anbieter mit nicht innenstadtrelevanén Kernsortimenten in dezentralen Lagen zu
(z. B. Mbbelanbieter).

Aufgrund einesRlckgangs der Betriebszahlen sowie einer sinkenden Angebotsbreite
und -qualitat des Einzelhandels droht eifrunktionsverlust der gewachsenen Zentren,

der aufgrund der bestehenden Multifunktionalitat nicht nur den Einzelhandel betrifft.

Dies kann sich durchuniforme und zumeist auch kurzlebige Geschéftstypen manifesti
ren. Besonders kleinere Zentren sind einem Wettbewerbsdruck durch hybride Angebet
formen an Konkurrenzstandorten, vor allem auch auf3erhalb der Zentren, ausgesetzt. Die
(Folge-)Nutzung von Leersdnden und entstehende Brachflachen stellen immer wieder
eine besondere Herausfordeing dar, ebenso wie die sinkende Individualisierung desrki
zelhandels und damit letztlich auch der Individualitat der Stadte.

Die Folge der wachsenden Betriebsgrof3en ungonzentrationstendenzen auf der einen
und die Angebotsverschiebung an nicht integrierte Standorte auf der anderen Seite-b
wirkt vor allem im Lebensmitteleinzelhandel sowie auch im Handel mit Drogeriewaren
eine zunehmendeAusdiinnung des Nahversorgungsnetzes mit einer Verschlechterung
der (fuBlaufigen) Erreichbarkeit von Versorgungsstandortermies betrifft nicht nur land-
lich strukturierte Raume,sondern auch kleinere bzw. diinner besiedelte Ortsteile in gf
Reren Stadten.

5.2 Rolle in der Region und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Zweibriickenist mit ihren rd. 36.400 Einwohnern % die kleinste kreisfreie Stadt
Deutschlands Sie befindet sichm Bundesland RheinlanePfalz in der Region Westpfalz und
grenzt an das Saarland anZu ihren direkt an das Stadtgebiet angrenzenden Nachbargenmei
den zéhlen die Stadt Hornbach im Siide die Kreisstadt Homburg im Norden, die Gemeinde
Kirkel und de Stadt Blieskastel im Westesowie die Gemeinde Contwig im OstenZudem
befindet sich das Nahbarland Frankreich in unmittelbarer Nahe.

Insgesamt istZweibriicken mit allen Verkehrsmitteln gut erreichbarDie Stadt ist mit vier e-
genen Autobahnanschlissen Uber die Bundesautobahn A 8, die am Neunkircher Kreuz die A
6 schneidet und im weiteren Verla@inach Mannheim / Frankfurt bzw. Saarbricken/ Metz
fuhrt, ans nationale StralRenverkehrsnetz angeschlossen. Zudem bestehen durch die in Nord
SudRichtung verlaufende B 424 gute Verbindungen ins Umland. Im Rahmen des regionalen

2 Einwohnerzahl der StadZweibriicken (Stand: 06/2018); Einwohner mit Haupt und Nebenwohnsitz
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offentlichen Personennahverkhrs besteht ein stindlicher Aschluss nach Saarbriicken bzw.
Uber Pirmasens nach Kaiserslautern. Das nahe gelegene Homburd) (L2 km) besitzt einen
direkten Anschluss an das IGEEC-/ IC-/ und IR-Streckennetz. Dariiber hinaus isflie Stadt
Zweibriickentber die Verkehrsflughafen in Saarbriickenrd. 40 km), Luxemburg (d. 120
km), FrankfurtHahn (rd. 120 km) und FranKurt am Main (rd. 160 km) in das regionale und
internationale Flugnetz eingebunden.

Landesplanerische Versorgungsfunktion

Die Stadt Zweibriicken wurde im Zuge des Landesentwicklungsprogramms RheinlaRéhalz
2008 (LEP V) als Mittelzentrum mit teilweise oberzentralen Funktionen im Zusammenhang
mit Homburg eingestuft. Damit Ubernimmt Zweibriicken eine Uber die eigenen Grenzen fim
ausgehende (Gund-) Versorgungsfunktion furzahlreicheUmlandgemeinden. Im landesph-
nerisch zugewiesenen Mittelbereich wohnen tber 50.000 EinwohneDie nachstgelegenen
Oberzentren sind Saarbricken in ca. 40 km westlicher Entfernung und Kaiserslautern & ¢
55 km norddstlicher Entfernung zu Zweibrticken.

Karte 1: Lage der Stadt Zweibrticken im Raum
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Quelle: eigene Darstellung ©OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

Siedlungsstruktur und Bev 6lkerungsverteilung

Das Stadtgebiet umfasseine aktuelle Bevidlkerungszahl vomd. 36.400 Einwohnern. Im Jahr
2008 betrug die Bevolkerungszahl nochid. 38.400, was einem Bevolkerungsrickgang von
etwa 5 % entspricht. Fir den Prognosehorizont bis 2035st flir Zweibrickenin einer oberen
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibrtickeh Fortschreibung

Prognosewariante von einer weiterhin negativen Entwicklung der Bevélkerungszahlegegen-
uber 2018 auszugehen(-12 % bzw. rd. 32.000 Einwohner im Jahr 208)*.

Tabelle 4: Zweibrlicker Stadtteile mit Einwohnerzahlen
Erhebungseinheit Einwohner Anteil in %*
Kernstadt Zweibrticken 14.809 40,6 %
BubenhausenrErnstweiler 5.446 14,9 %
Ixheim 5.900 16,2 %
Mittelbach (inkl. Hengstbach) 1.587 4,4 %
Mdrsbach 1.043 29%
Niederauerbach 4.082 112 %
Oberauerbach 1.283 35%
Rimschweiler 1.768 49 %
Wattweiler 797 22 %
Gesamtsumme 36.441 100 %

Quelle: Stadt Zweibriicken(Stand: Juni 2018), Einwohne mit Haupt- und Nebernwohnsitz;
*durch Rundungen kann eszu Abweichungen in den Summen kommenAbweichung in der Gesant+
summe aufgund statistischer Griinde der Hauptund Nebenwohnsitzeinwohner

Die Stadt Zweibriickenist in neun Stadtteile eingeteilt, wobeidie Stadtstruktur durch einen
siedlungsraumlich zusammenhangenden Siedlungskorper einersaitsvie mehreren dispers
gelegenen, landlich gepragten Vororten andererseits gepragt ist.

24 Bezogen auf dieEinwohnerzahl der StadZweibriicken (Stand:2018); Statistisched.andesamtRheinland Pfalz

(2015): RheinlandPfalz 2060. Vierte regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2013). Bad Ems

33 Junker
+Kruse

stadtforschung
Planung



Karte 2: Siedlungsstruktur des Zweibriicker Stadtgebietes
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Quelle: eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zwbilicken (2018)

Der Siedlungsschwerpunkt liegt in der Kernstadweibriicken von welchem die Siedlung-
korper der tibrigen Stadtteile teilweise deutlich rautich voneinander getrennt sind Diese
zerstreute Siedlungsstruktur ist bedingt durch di&ingemeindung zahlreicherriiher eigen-
standiger Gemeinden Aufgrund dessen sind aul3er der Kernstadiweibriickendie Stadtteile,
in denen tiberwiegend unter 3.000 Einwohnern leben, landlich und doérflich gepragt. Grol3ere
gewerblich genutzte Flachen befinden &h westlich (u. a. GewerbegebietWilkstraf3e) und
sudlich (u. a. FOC Zweibrticken) der Zweibriicker Innenstadt.
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibrtickeh Fortschreibung

5.3 Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial

Zur Abbildung der aktuellen Nachfragesituation wird auf sekundarstatistische Rahmendaten
der IFH Redil Consultants Kéln zuriickgegriffen. Diese werden durch die IFH
Marktforschung bundesweit ermittelt und jahrlich fortgeschrieben. Anhandvon Bevolke-
rungszahlen und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten lasst sich das in einem Gebiatvo
handene Kaufkrafpotenzial im Einzelhandel gesamt und nach Fachspart&eziehungsweise
Warengruppen ermitteln.

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in der Stadiveibriickenstellt sich fir das Jahr
2018 wie folgt dar:

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in Zweibrtcken

einzelhandelsrelevantes Kaufkraftp o-
tenzial der Zweibricker Wohnbevé I-

Warengruppe kerung
pro Kopf Gesamt

(in Euro/ Jahr) (in Mio. Euro)
Nahrungs und Genussmittel 2.292 83,5
Blumen (Indoor)/ Zoo 112 4,1
Gesundheit und Kdrperpflege* 370 135
Papier, Birobedarf, Schreibwareh Zeitungen/ Zeitschri-
ten / Bucher 170 6.2
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.944 107,3
Bekleidung 521 19,0
Schuhe / Lederwaren 141 51
Glas, Porzellan, Keramik Haushaltswaren 68 2,5
Spielwaren / Hobbyartikel 131 4,8
Sport und Freizeit 109 4.0
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 970 35,3
Wohneinrichtung 121 4.4
Mobel 305 11,1
Elektro / Leuchten 170 6,2
Elektronik / Multimedia 386 14,1
medizinische undorthopadische Artikel 76 2,8
Uhren / Schmuck 72 2,6
Bau und Gartenmarktsortimente 572 20,9
Uberwiegend langfristiger Bedarf 1.701 62,0
Kauf kraftpotenzial gesart 5.646 205,8

Quelle: IFH Retail ConsultantskKéin 8 Einzelhandelsrelevant&aufkraftpotenziale Stand2017; * inkl. freiverkaufli-
chen Apothekenwaren durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen

Diesem monetarenKaufkraftpotenzial von rd. 205 Mio. Euro liegt & unter Beriicksichi
gung der Einwohnerzahlend das ortliche Kaufkraftniveau in der StadZweibrticken zugrun-
de. Die sogenannteeinzelhandelsrelevanteKaufkraftkennzifferbeschreibt das Verhéltnis der
ortlich vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kauflft pro Einwohner zur einzelhandelsret-
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vanten einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Dabei gibt sie die
Abweichung der einzelhandelsrelevanten Pr&opf-Kaufkraft in Zweibriickenvom Bundes-
durchschnitt (D=100) an. Aktuell verfligt die Stadt Zweibriicken Uber eine einzelhandels-
relevante Kaufkraftkennziffer von 96,47, dasheif3t, dass das Kaufkraftniveawnter dem
Bundesdurchschnitt lieg Im Jahr 2008 lag die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer bei
97,79 und damit leicht héher als im Jahr 2018jedoch auch bereits unter dem Bundesduie
schnitt®®.

Tabelle 6: Kaufkraftpotenzial und -kennziffern i n der Umgebung
Saarbriicken (OBZ) 178.151 1.015,5 97,29
Kaiserslautern (OBZ) 98.520 543,3 94,49
Homburg (MZ) 41.974 242.4 98,43
Zweibrticken(MZ) 36.441 205,8 96,47
Blieskastel (MZ) 21.033 124,2 100,40
Contwig (GZ) 4.757 26,9 97,10
Hornbach (0Z) 1.478 8,1 94,19
Althornbach (0OZ) 732 4,2 99,30
Battweiler (O2) 698 4,1 99,41
Késhofen (02) 674 3,9 99,33
Grol3bundenbach (0Z2) 338 1,9 97,15

Quelle: IFH Retail Consultants Kéln Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern 208/2017 ; (Indexwert: Bun-
desdurchschnitt D = 100); durch Rundungen kann es zu Abweichungen in den Summen kommen
OBZ = Oberzentrum, MZ = Mittel zentrum, GZ = Grundzentrum, OZ = Ohne zentral6rtliche Funktion
* gewichtete Kaufkraft

Das aktuelle einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau der Stadtweibricken(96,47) bewegt
im Durchschnitt der Kommunen im Umfeld Insgesamt kannfestgestellt werden, dass diém
Einzugsgebietvorhandene Kaufkraft im Mittel zuweilen leicht(beispielsweiseAlthornbach
99,30) unter dem Bundesdurchschnitt liegtLediglich die StadtBlieskasteliegt leicht tber
dem Durchschnitt mit einemKaufkraftniveau von 110,40. Im regionalen Vergleich mit den
nachstgelegenenGemeindenbewegt sich die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Stadt
Zweibriickenauf einem durchschnittlichenNiveau (vgl. Tabelle6, Karte 3).

%5 Junker und Kruse (2008)Einzelhandels und Zentrenkonzept fur die Stadt Zweibriickerd Fortschreibung des

Einzelhandelskonzeptes. Dortmund
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Karte 3: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau i n der Region
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Quelle: eigene Darstellung auf Basis von Iff2016 und 2017), © OpenStreetMap-Mitwirkende, CC-BY-SA

5.4 Ergebnisse der Online -Befragung

Ein weiterer methodischer Baustein der primarstatistischen Datrhebung war die Befragung

der Zweibricker Innenstadthandler Uber ihre OnlineAktivitdten im Bereich des Einzelhandels.

Die Online-Aktivitat des stationdren Handels kann ein wichtiger Indikator fiir die Bewertung

des lokalen Handels sein. Hierbei ist dieérkntipfung zwischen verschiedenen Vetriebsngs

lichkeiten im online und offine-Ha nd el -pz&.owlbslsannel 0 Vertridi ebswege
talen Zeitalter haufig eine wichtige Strategie, um sich im starken Einzelhandelswettbewerb zu
positionierer®. So er geben -AdicthalitmeradOnliimsebesondere f ¢r
inhabergefuihrten Einzelhandel, neuartige Vertriebswege als Perspektive, jedoch sehen

gleichzeitig auch viele dieser Handler den Onlinélandel als Gefahr fur ihre eigene Existenz.

Der Standort dalnnenstadto, als Zentrume-des Hande
fragt die verschiedenen Vertriebswege zu kombinieren und sichtbar zu machen. Die Erh

bung zielte daher darauf ab, einen Einblick der Vernetzung des lokalen stationareiandels in

der Zweibricker Innenstadt mit dem OnlineHandel zu erhalten. Befragt wurden dazu zah

reiche Innenstadthandler, sowohl Filialisten als auch inhabergefiihrte Fachgeschéfte.

% Weitere Ausfiihrungen hierzu in Kapitel 6.
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

Gefragt wurde in diesem Zusammenhang:

>

>

>

Ist eine eigene Website vorhander{Ja / Nein)?
Ist ein eigener Online Shop vorhanden (Ja / Nein)?

Oder wird das eigene Warenangebot Uiber andere bekannte @line-Shops (z.B. amazon,
ebay) verkauft?

Insgesamt wurden107 Handler im Zweibriicker Innenstadtbereich befragt. Die Befragurs
ergebnisse lassen sich wie folgt kurz skizzieren:

A

>

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

Nur 25 % aller Betriebe fiihren einen eigenen Onliné&Shop und nutzen das Internet e-
ben ihrem stationdren Einzelhandel als Verkaufsplattform. Eigene Onlitghops werden

in der Regel nur von gréReren Filialisten angeboten. Der Anteil bei den inhabergefiihrten
Betrieben im Innenstadtbereich ist sehr gering.

Auch andere Vertriebsplattformen des Iternets werden in Zweibriicken kaum genutzt.
Lediglich 3% aller befragten Betriebe verkauft das Warenangebot Uber andere gangige
Online-Shops.

Die Befragungsergebnisse zeigen deutlich, dass destationére Einzelhandel die wichtigste
Plattform des InnenstadtHandels in Zweibriicken ist.

Der innerstadtische Zweibrucker Einzelhandel nutzt derzeit das Internet kaum alssatzliche
Absatzmdglichkeit. Hierfur ergibt sichd insbesondere fur den kleinteiligen und inhaberg-
fuhrten Einzelhandeld ein entsprechendesWachstumspotenzial .
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6 Einzelhandel srelevantes Standortprofil

Unter Berlcksichtigung deribergeordneten Rahmenbedingungen werden im Folgendenas
Standortprofil und die Einzehandelsstruktur der StadtZweibriickendargestellt Im Rahmen
des Standortprofils werden sowohl einzelhandelsrelevante als auch stadtebauliche Gesseht
punkte betrachtet. Auf Grundlage der imJuni / Juli 2018 durchgeflhrten flachendeckenden
priméarstatistischen Einzelhandelserhebung und der stadtebaulichen Beurteilung ¥ersa-
gungsstandorte wird die derzeitige Angebotssituation im gesamteBweibriicker Stadtgebiet
bewertet.

Diesbezlglich ist zu berticksichtigen, dass es sich bei der nachfolgenden Analyse um eine

aMoment aufnahmeo des ei nzel harhebengszatpiktbanant en Ang
delt. Zu einem spéateren Zeitpunkt erfolgte BetriebsschlieRungen oder betriebliche Veranad

rungen konnten nur bedingt berlicksichtigt werden.

6.1 Gesamtstadtische e inzelhandelsrelevante Kennziffern

Der einzelhandelsrelevante Angebotsbestand ier StadtZweibriickenstellt sich zum Zet
punkt der Erhebung wie folgt dar:

Die gesamtstadtische Verkaufsflache vord. 113.200 m?2 verteilt sich auf insgesamt
341 Einzelhandelsbetriebe. Im Vergleich zu dembestehendenEinzelhandelska-
zept aus dem Jah2006 zeigt sich sowohl hinsichtlib der Gesamtverkaufsflache
(2006: rd. 93.000 m?) als auch in Bezug auf digsesamtanzahl der Betriebe (2006:
335 Betriebe) einepositive Entwicklung?’. Diese Entwicklungwiderspricht dem bun-
degdeutschen Trend einer leicht riicklaufigen Entwicklungon Betrieben.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betragt rd. 330 m2 und liegt
damit sehrdeutlich iber dem bundesdeutschen Schnitt vorrd. 230 m2. Die bundes-
weit zu beobachtende Verkaufdtichenausweitung, bei einer sich gleichzeitig volk
henden absoluten Abnahme der Einzelhandelsbetriebe ist #iweibriickennicht fest-
zustellen Wobei in Zweibrtickenauch eine Reihe vongrol3flachigen Betrieben vor-
handenist und somit in diesem Fall diesen Wert spiirbar erhéhemnsbesonderedie
grol3formatigen Betriebe, wie Mobel Martin und Globus Baumarktspielenhierbei
eine entscheidende Rolle.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betragt rd. 3,1 m2 pro En-
wohner und rangiert damitd losgeldst von branchenpezifischen Betrachtungerd
deutlich tber dembundesdeutschen Mittel vonrd. 1,5 m?2 pro Einwohner. Auch im
Vergleich zu anderen Kommunen &hnlicher Gré3enordnung liegt dieser Wert deu
lich Uber dem Durchschnit Zum Vergleich: Der diesbezigliche Durchschnittswertla
ler Kommunen mit 25.000 6 50.000 Einwohnern aus der bundesweiten Junker +
Kruse Datenbank betragtrd. 2,0 m2. Auch hier liegt die StadtZweibrtickendeutlich

27 Junker und Kruse (2008): Einzelhandelsund Zentrenkonzept fir die Stadt Zweibriicker® Fortschreibung des

Einzelhandelskonzeptes. Dortmund
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

Uber dem Durchschnitt.Hierbei tragt jedoch auch das FOCzur tiberdurchschnitti-
chen Angebotsausstattung bei.

>

Erwartungsgeman liegen diguantitativen Angebotsschwerpunkte in der nahver-
sorgungsrelevanten WarengruppeéNahrungs- und Genussmittel (rd. 18.500 m?
Verkaufsflache) sowie in der flachenintensiven Branchdobel (rd. 22.600 m2 Ver-
kaufsflache). Aber auch die in der Regel (innerstadtische) LeitbrancBekleidung
weist mit rd. 19.700 m2 Verkaufsflache eine hohe quantitative Bedeutung auf.

Angebotssituat ion nach Warengruppen
Tabelle 7: Einzelhandelssituation in Zweibriicken nach Warengruppen

einwohnerb e-

" Anteil an G e- z0gene Ver-
Warengruppe Verka_ufsflzache samtv"erkauf S Laufsflachen- Angahl
(in m3 f(l;c?/otj ausstattung Betriebe
(in m?/ Kopf)

Nahrungs und Genussmittel 18.550 16,4 % 0,51 76
Blumen (Indoor)/ Zoo 3.150 2,8% 0,09 7
Gesundheit und Kdrperpflege 3.000 2,7 % 0,08 16
Egiezreitungen/ Zeitschriften/ 1450 1.3 % 0,04 8
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 26.150 23,1 % 0,72 107
Bekleidung 19.700 17,4 % 0,54 93
Schuhe/ Lederwaren 4.700 4.2 % 0,13 21
GPK/ Haushaltswaren 3.350 3,0% 0,09 9
Spielwaren/ Hobbyartikel 850 0,8 % 0,02 5
Sport und Freizeit 4.100 3,6% 0,11 16
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 32.700 28,9 % 0,90 144
Wohneinrichtung 5.750 51% 0,16 14
Mobel 22.600 20,0 % 0,62 8
Elektro/ Leuchten 2.300 2,0% 0,06 4
Elektronik/ Multimedia 1.100 1,0 % 0,03 11
quidkiglinische und orthopédische 1.300 11% 0,04 14
Uhren/ Schmuck 1.050 0,9 % 0,03 14
Baumarktsortimente 13.450 11,9 % 0,37 14
Gartenmarktsortimente 6.400 57 % 0,18 8
Uberwiegend langfristiger Bedarf 53.900 47,6 % 1,48 87
Sonstiges 450 0,4 % 0,01 3
Gesamt 113.200 100 % 3,11 341

Quelle: priméarstatistische EinzelhandelserheburgweibriickenJuni/ Juli2018, eigene Berechnungen
(Abweichungen durchRundungen mdoglich); PBS = Papier Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher;
GPK = Glas/ Porzellan/ Keramik
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Uberwiegend kurzfristiger Bedarf

Mit rd. 18.500 m? Verkaufsflache entféllt derdrittgré3te Verkaufsflacheranteil

(rd. 16 %) der Gesamtverkaufsflache auf die nahversorgungsrelevante Ware
gruppe Nahrungs- und Genussmittel . Auch der zweitgrof3te Anteil der Betriebe {6
Betriebe,rd. 22 %) ist dieser Warengruppe zuzuordnen, wobei in diesem Zusa
menhang insbesondere auch die Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Backereien,
Metzgereien) eine wesentliche Rolle spielen. Dieinwohnerbezogene Verkaufst-
chenausstattungvon 0,51 m2/ Einwohner in der Warengruppe Nahrungs und Ge-
nussmittel (vgl. Tabelle7) liegt Gber dem bundesdurchschnittlichen Orientierung-
wert von aktuell rd. 0,40 m?/ Einwohner.Dieser tUberdurchschnittlice Wert unter-
streicht eine gute Angebotsausstattung in dieseWarengruppe®.

Auch die Angebotsausstattungen in den tbrigen Warengruppen des kurzfristigen
Bedarfs sind, insbesondere im Vergleich zu Stadten ahnlicher GrolRenordnuntg, a
umfangreich einzustufen.Auch in der Warengruppe Blumen (Indoor) / Zoo

(rd. 3.200 m2 Verkaufsflache) zeigtsich hinsichtlich der einwohnerbezogenen \fe
kaufsflachenausstattung eirleicht tiberdurchschnittliche Wert mit 0,09 m2/ Ein-
wohner.

In Summe entfallen mit rd. 26.200 m2 rd. 23 % der gesamtstadtischen Verkaufsé-
che sowie mit107 Betriebenrd. 31 % aller Einzelhandelsbetriebe auf tiberwiegend
dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnende Einzelhandelsangebote.

Uberwiegend mittelfristige r Bedarf

28

In den Warengruppen des Uberwiegend mittelfristigen Bedarfs konzentriert sich ein
Verkaufsflachenangebot vorrd. 32.700 m2, was einem Anteil von ca.29 % an der
gesamtstadtischen Verkaufsflache entsprichDer quantitative Angebotsschwerpunkt
liegt dabei in derLeitbranche Bekleidung , die mit einer Gesamtverkaufsflache von
rd. 19.700 m2 uber rd. 17 % der gesamtstadtischen Verkaufsflache verfugtAuch
hier spielt entsprechend das FOC Zweibriicken eine wichtige Rolle und tragt zuug
ten Ausstattung bei.

In den ebenfdls zentrenpragenden Leitbranchen &uhe / Lederwaren, Glas/ Por-
zellan / Keramik / Haushaltswaren, Spielwaren / Hobbyartikel sowie Sport und
Freizeit zeigen sich gesamtstadtische Verkaufsflachen zwisch860 m?2 und

4.700 m2, was Anteilen zwischen0,8 und 4,2 % am gesamten Verkaufsflachena-
gebot der StadtZweibrickenentspricht. Die einwohnerbezogenen Verkaufsflache
ausstattungen bewegen sichiber den Durchschnittswerten vergleichbar grof3er
Stadte.

Mit einer einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstattung von 0,90 m2/ Ein
wohner fir tberwiegend mittelfristige Bedarfsguiter stellt sich das aktuelle Angebot
im Zweibrticker Einzelhandelein unter quantitativen Gesichtspunkten algut bezie-
hungsweise algdeutlich iber dem Bundesdirchschnitt liegend dar.

Eine Bewertung der Qualitat und der raumlichen Komponente erfolgt in Kapitel 5.4.
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Angebot ssituation des Uberwiegend langfristigen Bedarfs
Mit insgesamtrd. 53.900 m?2 Verkaufsflache nehmen die Warengruppen der langfrist
gen Bedarfsstufe einen Anteil vorrd. 48 % am gesamtstadtischen Verkaufsflachema
gebot ein. Die absolut gro3ten warengruppenspezifischen Verkaufsflachenanteile ertfa
len dabei aufMdébel (rd. 22.600 m2). DasVerkaufsflachenangebotverteilt sich dabei auf
insgesamtnur acht Betriebe

Die einwohnerbezogenen Verkaufsflachenausstattungen im langfristigen Bedarfsbereich
weisen ein Spektrum zwischen 0,03n2 / Einwohner(Uhren / Schmuck) und 0,62 mz2/
Einwohner(Mdbel) auf, was in erster Linie ebenfalls auf den Flachenanspruch denei
zelnen Produkte zurickzuflhren ist. Im Vergleich zu den durchschnittlichen, warengps
penspezifisclen Verkaufsflachenausstattungervergleichbar groRer Stadte mitnittelzent-
raler Versorgungsfunktion zeigt sich, dass sich auch die Warengruppen des langfristigen
Bedarfs durchwegtiber dem Durchscitt bewegen (1,48 m2/ Einwohner®).

29 Dieser Wert basiert auf Vergleichsdaten aus der bundesweiten Junker + Kruse Datenbank fiir Stadte und
Gemeindenzwischen 25.000 und 50.000 Einwohnern.
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6.2 Raumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebot es

Die kleinrAumige Verteilung des Einzelhandels im Stadtgebiet ist insbesondere mit Blick auf
die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung von grundlegender
Bedeutung. Die nachfolgenden Analysechritte geben daher einen dezidierten Uberblick tiber
die rdumliche Verteilung des aktuellen Einzelhandelsangebotes Eweibriicker Stadtgebiet.
Differenziert nach Stadtteilen stellt sich das derzeitige einzelhandelsrelevante Verkau#sfl
chenangebot der StadtZweibrtickenwie folgt dar:

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

Kernstadt Zweibrticken 14.809 153 27.210 24 %
BubenhauserErnstweiler 5.446 32 52.220 46 %
Ixheim 5.900 18 6.750 6 %
Mittelbach

(inkl. Hengstbach) 1.587 ) )

Mdrsbach 1.043 - -

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

Quelle: eigene Berechnung auf @ndlage der Einzelhandelserhebung Junker + Kruse in der Stagdtveibriicken
Juni/ Juli 2018sowie Einwohnerzahlen deStadt Zweibriicken (Stand: 06 / 2018) * gerundete Werte

Insgesamt ist eine rdumliche Konzentration des Einzelhandelsangebintslen Stad-
teilen KernstadtZweibriickenund BubenhauserErnstweiler(Erganzungsstandort
Wilkstral3e) festzustellen. Mitrd. 185 Betrieben befinden sich knapp55 % aller An-
bieter beziehungsweise mitrd. 80.000 m? Verkaufsflache ber 70 % des gesant
stadtischen Verkaufsflachenangebotes innerhalb dieser beid&tadtteile. Die Ange-
botsschwerpunkte liegen dabei insbesondere in d&tweibriicker Innenstadt als auch
an dem Erganzungsstandort Wilkstral3eder zahlreiche grof3flachige Einzelhandelsb
triebe beheimatet.

Eine weitere Verkaufsflachenkonzentration befindet sich im Stadttéfimschweiler,
der circa 3,5 km sidlich der KernstadZweibrtickenliegt. Dort sind insgesamt119
Einzelhandelsbetriebe lokalisiert, die Uber eine Verkaufsflache vomd. 21.800 m2
verfigen. Innerhalb dieses Stadtteils befinden sictd. 19 % der gesamtstadtischen
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Verkaufsflache.Grund fir die vergleichsweisehohe Konzentration an kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieberist das dortigeFashion Outlet Zweibriicken

In den Ubrigen Stadtteilen ist das vorhandene Angebot insgesamt sehr kleinteilig
und beschrankt sich zumeist auEebensmittelladen,Betriebe des Lebensmittelhad-
werks und Getrankemarkte.

Raumlich-funktionale Angebotsstruktur

In Bezug auf dierdumlich-funktionale Angebotsstrukturist insbesonderedie Zweibrticker
Innenstadt hervorzuheben. DieZweibricker Innenstadt mit ihrem zentralen Verso r-
gungsbereich ist der siedlungsraumliche und kulturelle Mittelpunkt des Stadtgebietes. Neben
dem zentralen Versorgungsbereich ist aus Sicht des Einzelhandelszweibriicker Stadgebiet
vor allem der Erganzungsstandort Wilkstral3e von Bedeutung fir die raumlichfunktionale
Versorgungsstruktur desZzweibriicker Einzelhandels. Dort angesiedelt sind zahlreichygol3fla-
chige Anbieter aus allen BedarfsbereicherZudem ist dasFashion Outld Zweibriickenein
wichtiger Bestandteilder Angebotsstruktur. Dieser ist jedoch zu den beiden anderen Arg
botsstandortenbezogen auf die Betriebsgroerkleinteiliger aufgestellt und die Einzelha-
delsbetriebe verfiigen tGberwigend & typischerweise fir ein FQC d der mittelfristigen Be-
darfsstufe zuzurechnende Einzelhandelsangebote. Darlib@naus teilen sich die restlichen
Einzelhandelsbetriebe auf di¢eilweise sehr kleinenZweibriicker Stadtteile auf.

An den zuvor genannten Angebotsstandorten stellt sich daguantitative Verkaufsflachena-
gebot derzeit wie folgt dar:

Beziiglich derBetriebsanzahl und der Verkaufsflachenausstattung setzt sich dieZwei-
bricker Innenstadt (zentraler Versorgungsbereichjom tbrigen Stadtgebiet ab. In diesem
Stadtraum konzentriert sichauf3erhalbdes Fashion Outletssowohl die grof3te Anzahl an
Betrieben (L07) als auch einiberwiegenderTel der Verkaufsfliche deszweibrticker
Stadtgebietes (d. 13.600 m2). Das in diesem Bereich lokalisierte Angebot verteilt sich auf
verschiedene Lagenund Dichten. Der eindeutige Angebotsschwerpunkt innerhallder In-
nenstadtentfallt auf Angebote desmittelfristigen Bedarfs (rd. 5.700 m? Verkaufsflache)
und hier insbesondere auf die Warengrupp@&ekleidung (rd. 3.400 m2 Verkaufsflache).

Vom gesamtstadtisben Verkaufsflachenangebot entfallt damitrd. 12 % auf diesen
zentralen Bereichdie durchschnittliche Verkaufsflache je Betrieb liegt beird. 127 m?2,
was auf eine insgesamsehrkleinteilige Angebotsstruktur schliel3en lasst, die lediglich
punktuell durch grof3flachige Betriebsformensowie das Fashion Outlet Zweibriicken mit
zahlreichen kleinflachigen Betrieberrganzt wird.

Eine weitere Angebotskonzentration zeigt sicim Erg&dnzungsstandort WilkstralReBei
einer Gesamtverkaufsflache vomd. 45.000 m? (rd. 40 % der gesamtstadtischen Ve
kaufsflache)sind in diesem Bereichl3 Einzelhandelsbetriebe ansassig, wobei die gr8-
ten Verkaufsflachenanteile auf Angebote detangfristigen Bedarfs (rd. 40.000 m2 Ver-
kaufsflache) entfallen. Die in diesem Bereich ansassigéfinzelhandelsbtriebe konzert-
rieren sich im Wesentlicherentlang der Wilkstral3e sowie derAutobahn A8.

Ein weiterer bedeutsamer Angebotsstandort ist dasashion Outlet Zweibriicken mit rd.
20.000 m? Gesamtverkaufsflache und zahlreichen Betrieben (111). Aufgund der Vid-
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zahl an Betrieben unterstitzt es gerade im mittelfristigen Bedarfsbereich die kleinteilige
Angebotsausstattung.

Im Ubrigen Stadtgebiet auf3erhalb der genannten Standortesind Uberwiegend kleinteil-

ge und nahversorgungsrelevante Angebotéokaligert. Eine Ausnahme hiervon bilden
Gewerbegebiete in denen groR3flachige Lebensmittelbetriebe angesiedelt sind. Dazu zahlt
insbesondere der StandorEtzelwegim Stadtteil Ixheim der eine Reihe von diesen &
trieben beheimatet.

Karte 4: Einzelhandelsschwerpunkte in Zweibricken

Morsbach

Oberauerbach

Niederauerbach

_Zweibriicken
Ernswil-e.r.- \
Bubenhauseng

Wattweiler

Mittelbach 5] Rimschweiler: .

Hengstbach
Nutzungssituation
B Einzelhandelsbetrieb

Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018
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GroR¥flachiger Einzelhandel
Aktuell bestehen inZweibriicken20 groRflachige Einzelhandelsbetriebe ** mit einer
Gesamtverkaufsflache vorrd. 61.600 m2. Obwohl diese Betriebe nurrd. 6 % aller

Betriebe darstellen, umfassen simehr als die Halfte (55 %) des gesamtstadtischen
Verkaufsflachenangebots.

Rund 24.000 m2 Verkaufsflache, d.h. fastrd. 40 % der Verkaufsflache der groR3fla-
chigen Anbieter, entfallt auf den AnbieterMobel Martin aus derHauptbranche

Mdobel. Darilber hinaus spiglauch derLebensmitteleinzelhandel mit rd. 20 % der
Verkaufsflachenanteile eie wichtige Rolle.

Karte 5: R&aumliche Verteilung der grof3flachigen Einzelhandelsanbieter

GroRflachiger Einzelhandel
Mérsbach @ Nahrungs- und Genussmittel

@ Blumen (Indoor) / Zoo

@ Bekleidung

@ Schuhe / Lederwaren

o e @ Sport und Freizeit
erauerbac

Niederauerbach 8w Baumarktsortimente

@ Gartenmarktsortimente

Ernsgweilg'ﬁ-’
Bubenhausen

o { we Mobel
Zweibriicken
Niederauerbach

@?_\@fﬁ-/ /é’@ ?
& X \Engtweuer. { {3@ Sm /

Rimschweiler. @ Bubenhause’g° \

Wattweiler ;

Mittelbach

Hengstbach

Rimschweiler

Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018)
primérstatistischeEinzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018

0 Grol3flachigeEinzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine

eigenstandige Nutzungsart. Die Einstufung als grof3flachiger Betrieb erfolgte bislang nach § {3) BauNVO
ab einer Bruttogeschossflache vord. 1.200 m2. Die relevarte Rechtsprechung besagt dazu, dass der Tath

stand der Grof3flachigkeit ab einer Verkaufsflache von 800n2 zutrifft (Vgl. Urteil vom 24.11.2005: BVerwG 4
C 10.04,4 C14.04,4 C 3.05und 4 C 8.05).
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Leerstehende Ladenlokale®
Zum Erhebungszeitpunkkonnen im gesamten Stadtgebieinsgesamt61 leerste-
hende Ladenlokale mit einer Gesamtverkaufsflache vorta. 5.700 mz identifiziert
werden®. Dies entspritit einer Leestandsquote vonrd. 15 % der Ladenlokale und
rd. 5 % der Verkaufsflache . Die Leerstandsquote liegt damit in Bezug auf died3
triecbelberder anat ¢¢rlichen Fluktuationsrated von

Der groR3te Teil der leerstehenden Verkaufsflachdefindet sich im zentralen Verso
gungsbereich derZweibriickerInnenstadt. Somit ist der grof3te Anteil in dezentra-
len Lage zu finden. Die meisten leerstehenden Ladenlokale sind sehr kleinteilig und
verfligen Uber meist deutlich weniger als @0 m2 Verkaufdlache. Alle Leerstande le-
finden sich in stadtebaulich integrierten oder zentralen Lagen.

3 Die Erhebung der Leerstande wurde in enger Abstimmung trder Stadt Zweibriicken gepriift. Hierbei werden

nur Leerstande aufgefihrt, die einzelhandelsrelevant sind und in Zukunft auch dieser Nutzung zugefihrtwe
den kdnnten.

%2 Die tatséchlich leerstehende Verkaufsflache wird tiber dem genannten Wert liegen, danigie Ladenlokale

nicht einsehbar waren und demnach die Verkaufsflachen weder ausgemessen noch geschéatzt werdenkon
ten.
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Karte 6: Leerstande in der Stadt Zweibriicken

Morsbach

| xS
Oberauerbach
[ X =

Niederauerbach

Wattweiler.

Mittelbach .Rimschweiler

Hengstbach

Nutzungssituation
El Leerstand

Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicker2(18);
primarstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018

Angebotssituation nach Lagekategorien
Eine differenzierte Betrachtung der raumlichen Verteilung des Einzelhandelsangeboteas: hi
sichtlich der stadtebaulichen Integration, d. h. detUnterscheidung zwischen

A Lage in einemzentralen Versorgungsbereich im Sinne der 882 (2), 9 (2a) und
34 (3) BauGB sowie 811 (3) BauNVO (. B. zentraler Versorgungsbereich Innen-
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stadt Zweibriicken *)

sonstigenstadtebaulich integrierten Lagen , d. h. umliegenden Wohnsiedlungsberé
chen unmittelbar zugeordnete Standorte oder

stadtebaulich nicht integrierten Lagen , d. h. Gewerbe und Industriegebieten ¢. B
Gewerbegebiet WilkstraBe) , a &Wi ¢ens&aadorten, Standorten im Aul3enbereich,
zeigt folgendes Bild:

Abbildung 6: Verteilung der Verkaufsflache und Betriebe nach Lagen

8.000 m?

20.400 m?

339 Betriebe Gesamtverkaufsflache: rd. 113.000 m?

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

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

>

Uber alle Angebotsstandorte inZweibriicker Stadtgebiet zeigt sich, dass sickin groRer
Teil der Betriebe (rd. 34 % beziehungsweisell4 Betriebe) innerhalb der zentralen Be-
reiche befindet. Der Giberwiegende Anteil dergesamtstadtischen Verkaufsflache ist
hingegen an Sonderstandorten(rd. 40 % beziehungsweise45.300 m?2) lokalisiert. Wei-
tere rd. 20.000 m2 befinden sich an dem SonderstandorEashion Outlet Zweibriicken
Somit ist insgesamtd. 77 % der Verkaufsflache in stddtebaulichmicht integrierten La-
gen zu finden.

Zusammen mit densonstigen stadtebaulich integrierten sind tiber 50 % der Betriebe
und knapp 18 % der Gesamtverkaufsflache in integrierten Lagen zu finden. Es han-
delt sich entsprechend tGberwiegend um kleinflachige Betriebe mit einer durchschriittl
chen Verkaufsflache von veniger als 20 m2. Erganzend zu den zuvor genanntenage-
kategorien befinden sich33 % der Betriebeim Fashion OutletZweibriicken

Die Analyse greift auf die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche aus dem Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2008 zuriick.
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Insgesamt gesehen zeigt sich somit ein deutlich differenziertes Bild zwischenrd@umli-
chen Verteilung der Betriebe undihrer Verkaufsflache. Insbesondere die gro3formatigen
und autokundenorientierten Standortepragen 6 neben der eher kleinteiligen strukturie-
ten Innenstadtd die Zweibricker Einzelhandelsstruktur.

Im Vergleich zu dem letzten Eirzelhandelskonzeptat sich das Bild in Bezug auf die éx
gebotsverteilung nach den Lagekategorien nicht relevant verandert. Hinsichtlich der ke
teilung der Verkaufsflachenanteile dominieren weiterhin die Sondebzw. Erganzungs-
standorte in Zweibriicken. Darller hinaus zeigt sich bei den Betrieben in stddtebaulich
integrierten und zentralen Lagen weiterhin eine kleinteilige Struktur.

6.3 Angebotssituation im Stadtgebiet 0 Weitere Kennwerte im Vergleich

Nachfolgend werden ausgewahlte warengruppenspezifische Kennwertles Zweibriicker
Einzelhandels mit der letzten Bestandserhebung aus 2006 verglichen. Hierbei liegt der Fokus
auf der Darstellungrelevanter Verdnderungen im Zweibriicker Stadtgebiet.

Tabelle 9: Gesamtstadtische Angebotssituation & Vergleich zu 2006 in ausg e-
wahlten Warengruppen

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

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

Quelle: priméarstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Juni / Juli 2Q18inker und Kruse (2008): EinZe
handels und Zentrenkonzept fiir die StadtZweibriickend Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes. Dortmund

In den innenstadt - als auch nahversorgungsrelevanten Warengruppen ist eine ste-
gende Entwicklungder Verkaufsflachenausstattungu beobachten Insbesondere in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist eine Steigerung der Verkaufsfliche um
rd. 40 % zu beobachten. Hierbei macht sich insbesondereler finale bauliche Ausbau des
Hilgard Centersbemerkbar, der 2006 noch nicht abgeschlossen waZudem fanden E-
weiterungen bzw. Neuansiedlungen von neuen Lebensmittelgeschéaften statt.
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Auch im Bekleidungsbereich ist bedingt durch das Wachstum de$-ashion Outletseine
Steigerung der Verkaufsflache seit 2006 sichtbar.

In den Warengruppen Schuhe / Lede rwaren, Glas / Porzellan / Keramik / Hau s-
ist & wie im Bundestrendd eine leicht rlik-

haltswaren und Spielwaren / Hobbyartikel
gangige Verkaufsflache zu beobachten.

Auch in den mittel und langfristigen Bedarfsbereich, wie zB.in der WarengruppeM©ébel
ist eine steigende Entwicklung der Verkaufsflache vorhanden.

Insgesamt gesehen spricht das Wachstum in vielen Branchen dafir, dass der Standort
Zweibriicken fir viele Unternehmen attraktiv ist. Durch zahlreiche neue und weitererA
siedlungs und Erweiterungsanfagen ist diesbezuglich auch eine positive Entwicklunga

zulesen.

Tabelle 10:

Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschéaftszentrum Zweibriicken &

Vergleich zu 2006 in ausgewahlten Warengruppen

Nahrungs und Genussmittel 1.840 2.640
Gesundheits u. Korperpflegeartikel 1.140 930
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Biicher 810 780
Bekleidung 5.830 3.440
Schuhe / Lederwaren 650 770
Glas / Porzellan / Keramik /Haushaltswaren 700 360
Spielwaren / Hobbyartikel 870 480
Sport und Freizeit 570 610
Wohneinrichtung 810 700
Elektronik / Multimedia 690 380
Medizinische und orthopadische Artikel 640 930
Uhren / Schmuck 530 490

Quelle: priméarstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Juni / Juli 2018, Junker und Kruse (2008): Hinze
handels und Zentrenkonzept fir die Stadt Zweibriicker® Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes.

Dortmund

Im zentralen Versorgungsbereich der Zweibriickdnnenstadt ist seit 2006 einleichter
Ruckgang der Gesamtverkaufsflache sichtbar. Dies erklart sich u. a. durch die Schh

Cung des

sogenannten

aCity

Out | andem®&hemdi-m Zuge

gen Standortwurde in dem Bereich u. a. ein neuetebensmitteldiscounter angesiedelt.
DieseEroffnung dieses Marktesm Dezember 2018ist bereitsin den Angaben beriik-
sichtigt und wird durch das Wachstum in der Warengruppe Nahrungsund Genussmittel

sichtbar.
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Insgesamt zeigt sichm Bekleidungsbereich sat 2006 ein Riickgang der Verkaufsflache
um rd. 2.400 m2. Hierbei kommt die innerstadtische Konkurrenzsituation durch das
Fashion OutletZweibriicken als auch der Wegfall von Ahietern, wie Sinn Leffers oder
Goebes Modehaus sowie von einigen kleineren Anbietn zu tragen.Insgesamt sind 15
Betriebe im Bekleidungsbereich seit 200 der Innenstadt weggefallen.

Auch die Anzahl der Betriebe insgesamt ist seit 2006 von 125 auf 107 Betriebe im Jahr
2018 rucklaufig. Wobei der grofite Ruckgang im Bekleidungsbereidestzustellen ist.

Auch in denWarengruppen Elektronik / Multimedia und Sport und Freizeit ist eine
leicht riicklaufige Tendenz festzustellen. Dies entspricht jedoch dem Bundestrend unid e
ner steigenden Entwicklung im OnlineHandel in diesen Warengruppen.

AuRerhalb der genannten Warengruppen ist hinsichtlich der Verkaufsflache in déori-
gen Warengruppen eine weitestgehendstabile Entwicklung ablesbar.

Vergleich der Passantenfrequenz im Jahr 2006 und im Jahr 2018 *

Wahrend der Passantenfrequenzzahlungiurden Passanteraller Art, also sowohl Radfahre
als auch Fuligangererfasst die die beiden Zahllinien in der Ful3gangerzon@éberschritten
haben. Als Messpinkte wurden, wie in Karte 7 dargestellt, der rordliche und didliche En-
gangsbereich der FuRgangerme der Hauptstralleausgewdahlt. Gezahlt wurde an wei ver-
schiedenen Wochentagen (Dienstag und Mittwoch, 03.07.2018 und 04.07.2018) zu ver-
schiedene Uhrzeiten, jeweils zwischen 11 und 12 Uhr bzw. 15 und 16 Uhrbei jeweils sm-
nigen Wetter.

34 Leichte Unterschiede zu den Erhebungsstandorten im Jahr 2006.

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

Karte 7: Verortung der Passantenfrequenzzéhlung im Jahr 2018

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

Abbildung 7: Ergebnis der Passantenfrequenzzahlung im Jahr 2018

Dienstag, 3.7.2018, sonnig Mittwoch, 4.7.2018, sonnig
1.200 1.200
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800 732 800
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B HauptstraBe Siid

" HauptstraRe Nord

Quelle. eigeneDarstellung auf Basi®iner eigenen Erhebung im Juli 2018
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Im Ergebnis sind pro Intervall zwischen rd. 1.200 bis maimal 1.800 Passanten in der A&
gangerzonein beiden Abschnitten gemessen worden. In deBummewaren diesflr einen
ganzenTag rd. 2.800 bzw. rd. 3.000 gezéhlte Passanten insgesamDer stidliche Bereich ist
in fast allen gemessen Zeitabschnittedeutlich héher frequentiert. Trotz Wochenmarkt ist das
Ergebnis amDienstag nicht deutlich hoher.Insgesamt ist das Messergebnis im Verhéltnis zur
Stadtgrof3e alserfreulich zu bezeichnen.Im Vergleich zu 2006 sind keine negative Entwic
lung ablesbar.Dort wurden bei einer Messung im Novemberdes Jahres rd. 500 Passanten
auf der HauptstralRe gezahlt.

6.4 Stadtebauliche Analyse der Angebotsschwerpunkte

Im Folgenden gilt es, den bestehenden Hauptgeschéftsbereich sowie die zentralen Bereiche
in den Zweibriicker Stadtteilen unter strukturellen und stadtebaulichen Gesichpunkten zu
bewerten. Dieser Analyseschritt dient der Ableitung der rAumlichen Abgrenzung der zeatr
len Versorgungsbereiche und bildet damit die @Gindlage fir einen wesentlichen Bestandteil
desEinzelhandelskonzeps fir die Stadt Zweibriicken

Um die Entwicklung des Einzelhandelsbesatzes vergleichbar darstellen zu kénnen, basieren
die nachfolgenden Erlauterungen zur raumlictiunktionalen Angebotsstruktur auf dembe-
stehendenEinzelhandelskonzepaus dem Jahr 208.

Das heif3t: Alle zentralen Bereiche un&onderstandorte wurden entsprechend ihrer damial

gen Funktion und Abgrenzung in die Analyse eingestellt. Im Rahmen der Fortschreibung ist

es allerdings moglich, das8 entsprechend der einzelhandelsrelevanten Entwicklung in den

letzten Jahren sowie unter Briicksichtigung des derzeitigen Angebotsbestandészu den

damals algegrenzten zentralen Versorgungsbereichen und Sondaandorten im Konzeptteil
diesesEinzelhandelskonzems( ab Kapi t el 7) neue hinzukmommen bzw
men werden.

6.4.1 Zentraler Bereich Hauptgeschaftszentrum Zweibriicken

Der Hauptgeschaftsbereich der StadZweibrtickenstellt sichweiterhin fir die Gesamtstadt als
siedlungsraumlicher, wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt dar. Der multifunktionale
Ortsmittelpunkt ist gepragt durch eine Nutzungsmischung aus Einzelhandel, Dienstleistu
gen, offentlichen Einrichtungen urd Wohnen.

Seit dem letzten Einzelhandelskonzept hat die Stadt Zweibrticken dieifwertung des 6 f-
fentlichen Raumes vorangetrieben. So wurde die Hauptlage des Hauptgebéftsbereiches,
die HauptstralRe, und die anliegenden Bereiche saniert und das Stadtmobiliar erneuert. Die
Umgestaltung des o6ffentlichen Raumes im Kernbereich der Innenstadt macht sich durch ein
erfreuliches und modernes Erscheinungsbild bemerkb&@o wurden insgesamt rd. 6,2 Mio.
Euro in das Sanierungsgebiet in der Zweibriicker Innenstadt investirtin der Folge profitiert
auch der Handel durch die Modernisierungsmafinahmen in den letzten Jahren. Entsprethe

® Quelle: Stadt Zweibriicken
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de Investitionen seitens der Handler als auch démmobilienbesitzer entlang der Hauptstralle
sind sichtbar. Zudem wurde auch der Zentrale Omnibusbahnhof am Alexanderplatz agfg
wertet. Mit der Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountersurde zudemein neuer Magne-
betrieb installiert, der neue Kundenfrequenzen ausldsen wird.

Obwohl bereits deutlich positive Veranderungenn der Innenstadt wahrnehmbar sind, gibt es
dennoch einigeProblem-Immobilien, die das Erscheinungsbild triben. Dazu z&hlen neben

den thematisierten Leerstdanden auch Fassaden, die einen teilweise sehr schlechten baulichen
Zustand aufweisen.Insgesamt besteht noclein sichtbarer privater Investitionsstau und die
Chance das Gesamtbild noch zu verbessern. Die beschriebenen VeranderungerZweibri-

cker Handel, insbesondere im Bereich des ehemaligen GiButlets am ZOB sind Chancen

zur Attraktivierung des Stadtbildes

Die Zweibriicker Innenstadt gliedert sich inverschiedene Teilrdume, dieinterschiedliche
stadtebauliche und einzelhandelelevante Qualitaten besitzen. Insbhesondere die Kerninne
stadt entlang der Hauptstral3ezeigt eine kleinteilige Struktur der Bebauung und hat heute
eine gute Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum. Die Frequenz in diesem Bereich ist iwe
terhin im Verhaltnis zur Stadtgré3e als gut zu bezeichnen (vgl. auch dazu Kapitel 6.8)ie
Kerninnenstadtsetzt sichliberwiegend ausinhabergefihrtem Einzelhandel sowie aus einer
Reihe von Dienstleistern zusammerDas Angebot wird durch bekannteFilialisten erganzt.

Zusatzich bilden sich durch diestadtebaulichen Strukturen zahlreiche verwinkelte und
kleinteilige Stadtrdume aus, die innerhalb der Innenstadt einzelne und ansprechende Quexti
re ausbilden Dazu zahlen insbesondere die pragnanten Stadtplatze, wie der Alexandeder
der Hallplatz. Durch ihre Grof3e und Lage nehmen sie innerhalb der Innenstadt einenki
gangs und Verbindungsfunktion war. Beide genannten Platze sind somit fir den Besucher
auch wichtige Eingangsbereiche zum Zweibriicker Handel. Insbesondere dtallplatz hat in
seiner jetzigen Gestaltung SchwacherGleiches gilt fir das dort beheimatete Einkaufszén
rum, der HallplatzGalerie. Das Center verfligt zwar Uber zwei strukturpragende Betriebe
(C&A sowie den Lebensmittelanbieter CAP), leidet jedoch gleichzajtan zahlreichen Lee
sténden sowie einer unterdurchschnittlichen Besucherfrequenz. Die zahlreichen und gro3eren
Leerstandebieten eine Moglichkeit groRere Anbieter dort anzusiedeln. Moglicherweise ist
eine bauliche RevitaBierung des Centers notwendig.

Im Bereich derAlexanderplatzes und des ZOB fand in den letzten Jahren eine kontinuiesl
che Aufwertung statt. Im Zuge der Aufwertung/ Umnutzung der Kernimmobilie des ehera-
ligen City-Outlets sind weitere positive Impulsed auch fir die angrenzende Fruchtmark
stral3ed wahrscheinlich.

Die Hauptlage desZweibriicker Hauptgeschaftsbereiches erstreckt sich im Wesentlichen auf
den als FuRgangerzone gestalteten Bereich entlang deiauptstrale Hinzu kommen noch die
zahlreichen direkt angrenzenderkEckstral3endie sch zwischen derAlexanderstalRe und der
RosengartenstralRdoefinden. Den einzelhandelsrelevanten Kern bildet die als FuRgange-
zone ausgebildeteHauptstral3e die aufgrund ihrer stadtebaulichen Gestaltung und weiteren
AufwertungsmalBrehmendiea F | a n i e erweibilickeyKehstadt bildet. Neben zalk
reichen inhabergefihrten Fachgeschéften finden sich doauch typische Filialistenwie sie in
gut funktionierenden FuRgangerzonen zu finden sind, wieder.

Die Nebenlagen der ZweibrtickerInnenstadt werden im Wesentlichen von zahlreichen kie
nen SeienstralBengebildet. Den aKer no der N é&rmohtmarkdsgaBe .blord-det di e
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lich Ubergehend alsLammstral3e ist sie deutlich von Dienstleistern und kleinteiligehzumeist
spezialisiertend Facheinzelhandel gepragtDer inhabergefiihrte Einzelhandel tritidort deut-
lich zurtick Aufgrund des stadtebaulichen Gesamtbildesnd des Besatzes aus Dienstleistern
und Handlern ist sie weiterhin als klar erkennbare Achse des Zweibricker Einzelhandels zu
erkennen. Zwar ist der Besatz vielfach einfachind zum Teil discountlastiggehalten, jedoch
stellt sie eine wichtige Ergdnzung zum Ubrigen Handel in der Innenstadt ddn Richtung des
Zweibriicker Bahnhofes ist zudem eine vergleichsweise hohe Anzahl beersédnden zu be-
obachten. Trotz einiger Schwachen kann die Lage @ukunft zur Arrondierung des Handels
auch als Kopplungseffekzwischen Handel und Dienstleistung beitrage Gegentberder
HauptstraResind diese NebestralRen undNebenlagerstral3en ein wichtigesa Ge|l enk 6, we
ches die Besucher und Kunden zu Angeboten in der Ful3géngerzone fuhrt. Durch die Grol3e
der ZweibrtckerInnenstadt sind zahlreiche dieser Nebenlagen durch gréf3ere Licken imtNu
zungsbestand gekennzeichnet, die noch durctiverseDienstleistungsabieter gefullt wur-
den.

Die Lage und die Ausdehnung deZweibriickerHauptgeschéftsbereiches, die in derbeste-
henden Einzelhandelskonzept differenziert wurde, habensich in Bezug auf die relevanten
Themenfelder (Dichte, Verteilung der Geschéfte, Atmosphare etcnicht signifikant veran-

dert. Es ist jedoch anhand des Besatzes (Einzelhandel und Dienstleistuerigennbar, dass seit
dem letzten Einzelhandelskonzept keinugjewinn an Nutzungen in den Randbereichen des
zentralen Versorgungsbereiches (Abgrenzungus dem Jah2008) stattfand. Dies betrifft vor
allem die Nebenstral3e der Hauptlage, dieddtstral®e und RitterstralResowie die langgezoge-

ne KaiserstrafReDiese Bereick werden deutlich durch Womnutzungen dominiert. Eine M-
siedlung von strukturpradgenden Einzelhandelsbetrieben erscheint aus diesem Grund und der
dortigen Parzellenstruktur unwahrscheinlich.

Im zentralen Bereich stehen zum Zeitpunkt der Erhebung (Juni /10@018) insgesamt 34 la-
denlokale mitmindestensrd. 3. 400 mi Ver kaufsflache | der. Gegen
bricker Einzelhandekonzept ist die Anzahl der_eerstande somit leicht steigend (Erle-
bungszeitpunkt 2006: 22). Insgesamtsind in der HallplatzGalerie sowie im Bereich der
FruchtmarktstralRe zwerdumliche Konzentrationen festzustellen.In der Gesamtheitgesehen
ist mit rd. 100 m2 pro Betrieb eine sehr kleinteilige Leerstandsstruktur zu erkennehlit einer
Leerstandsquote vorrd. 24 % der Ladenlokaleund rd. 20 % der Flache isteine Leerstand-
problematik zu erkennen. Generell ist zu berlicksichtigen, dass kleine Ladenlokale in Nebe
lagen in der Regel nur eingeschrénkt als Einzelhandelsflachen vermarktbar sind, so dass Fo
genutzungen an diesen Standorte sowohl durch Einzelhandel, aber vor allem auch durch
Dienstleistungen oder Gastronomie in Erwagung zu ziehen sind.

Die ehemalige Parkbrauerei im ndrdlichen Siedlungsbereich der Kernstadt, die auf3erhalb
der vorgenommenen Abgrenzung aus dem Jahr 2008 liegstellt aufgrund ihrer baulichen
Dimensionseit Jahrereine sichtbare Problemimmoliie der StadtZweibriicken dar. Sie wird
jedoch zukinftig zu einer Mischnutzung aus Wohnen, Dienstleistung und kleinflachigem
nahversorgungsrelevanterEinzelhandelumstrukturiert und der Bereich insgesamt deutlich
aufgewertet.

Insgesamitzeigt sich eineheterogene Einzelhandelsstruktur in der Zweibriicker Innenstadt,
die typische und gréRRere Filialisten mit kleinteiliga inhabergefihrtem Einzelhandel durb-
mischt. Dabei ist urter stéadtebaulichen und funktionellenGesichtspunktentrotz der grof3en
Ausdehnungder Innenstadtein gréf3tenteils kompaktes Zentrum zu erkennen. Dies liegt
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nicht zuletzt an seinervitalisierten stadtebaulichen Struktur, die durch attraktive Gastroo
mie- und Einzelhandelsangebote erganzt wird und somit eine hohe Nutzungsdichte auf der
bandartigen Struktur entstehen I&sst.

Die raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebots (differenziert nach GroRRenklassen und
Bedarfsstufen) im zentralen Bereich Innenstadiweibrtickenstellt sich aktuell wie folgt dar:

Karte 8: Zentraler Bereich Hauptgeschéaftszentrum Zweibricken
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Abgrenzung GroRflachiger Einzelhandel Sonstiger Einzelhandel GréRenklassen

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

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

B mittelfristige Bedarfsstufe
O langfristige Bedarfsstufe

Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018)
primarstatistischeEinzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018Abgrenzung gemaf EHK 2008

Lage und Struktur des zentralen Bereiches:
Zentrale Lage im Stadtgebiet sowie zentrale Lagen der KernstadtZweibricken (rd.
14.800 Einwohner); eingebettet in die Gberwiegendkleinteiligen Siedlungsstruktur und
Gebaudekubaturender Innenstadt

Bei derZweibrickerl nnenst adt kann von einem d&zweigeteil
schiedlichenLagengesprochen werden. Zum einen befindet sich Gberwiegend kleinteil

ger Facheinzelhandemit zahlreichen Filialisterentlang der Fu3gangerzoneund zum an-

deren gibt es den Bereich um die FruchtmarktstrafRelie Uberwiegend von Dienstleistern

und stark spezialisierten Facheinzelhandlgepragt ist.
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

Zum Zeitpunkt der Einzelhandelserhebung (Juni / Ju2018) befanden sich insgesami07
Betriebe in diesem zentralen Bereich, die eirerkaufsflache von rd. 14.000 m2 auf sich
vereinen. Die nachstehend@ abelle11 zeigt eine differenzierte Angebotsverteilung im zen
ralen Bereich Innenstadt nach Verkaufsflachen, Anzahl der Betriebe und dem Anteil an der
gesamten Einzelhandelsverkaufsflache.

Tabelle 11: Angebotssituation im zentralen Bereich Innenstadt
Anteil an
Warengruppe Verkqufsfléche Anzahl oet Gesamtverkaufs-
(in m?) Betriebe .

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

Gesamt

Quelle: priméarstatistische EinzelhandelserheburigweibriickenJuni/ Juli 2018 eigene Berechnungen
(Abweichungen durchRundungen mdoglich); PBS = Papier Zeitungen/ Zeitschriften/ Blicher;
GPK = Glas/Porzellan/Keramik

Nutzungsprofil

A Mit einer Gesamtverkaufsflache vorknapp 14.000 m? entfallt rd. 12 % der gesamt-
stadtischen Verkaufsflache auf den Zweibriicker Hauptgeschaftsbereich. Damit ist der
Bereich gemessen an seiner Verkaufsflacher der dritt gréf3te Standort in Zweibriicken
Gemessen an der Zahl der angesiedelten Betrielst er jedoch der zweitgro3te Standort
(107 Betriebe) inZweibriicken
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Grolite Anbieter sind das Bekleidungsgeschaft&A, der Lebensmittelanbieter CARo-
wie der LebensmittelanbieterNetto Marken-Discount®.

Es sind fast alle Angebote aller Warengruppen und Bedarfsstufen vorhanden, quantitat
ver Schwerpunktliegt in den Warengmuppen desmittelfristigen Bedarfsbereiches (rd.
42 % der Verkaufsflache in dem zentralen Bereich beziehungsweise absaldt

5.700 m2). Die zweitgré3te Angebotskonzentraton ist mit rd. 4.400 m2 in den Waren-
gruppen deskurzfristigen Bedarfsbereiches, insbesondere im SortimeniNahrungs-

und Genussmittel (rd. 2.600 m? und 23 Betriebe), zu verzeichnen

Weiterhin pragend fur den zentralen Bereich ist die gro3e Anzahl ddeinteiligen Ein-
zelhandelsbetrieben (durchschnittliche Verkaufsflache pro Betriebrd. 130 m?2), die sich
sowohl ausuberregional bekannten Filialisten , wie beispielsweisedm, Thaliaund C&A
als auch ausnhabergefilhrten Fachgeschéaften zusammensetzen.

Zum Zeitpunkt der Erhebung befanden sicl34 Leeistande im Hauptgeschaftsbereich,

die eineVerkaufsflache vonrd. 3.400 m? auf sich vereinen.Bei insgesamt 141l adenen-
heiten entspricht dies eineriberdurchschnittlichenLeerstandsquote von lber 20 %.

Bis zu 10 % leerstehender Verkaufsflache kénnen in einer Kommune noch als Grenzwert
fur eine natlrliche Fluktuationsrate gelten. Dievergleichsweiseéhohe Leerstandsquote

wirkt sich negativ auf das Erscheinungsbild und die Struktur des EinzelhandaiZwei-
bricken aus

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

Die ZweibriickerInnenstadt bietetausreichend Stellplatzangebote flir den motorisierten
Individualverkehr. Diese werden zum einen tibegine Vielzahl von Parkplatzerund zum
anderen durch Parkhauser (beispielsweise Parkhaams Hallplat? vorgehalten.

Der Anschluss an dasibergeordnete stadtische StraBenneterfolgt (iber mehrere Kreis,
Bundes und LandesstralRer(u. a. Gber die L471) sowe die Autobahn A 8 welche den
zentralen Bereich mit den Ubrigen Stadtteilen sowie dem weiteren Umland anbinden.

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

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
Quantitativ neben dem Ergdnzungsstandort WilkstralRe sowie dem Sonderstandort
Fashion Outlet Zweibrickenist der zentrale BereiclHauptgeschéaftszentrumder bedeu-
tendste Versorgungsbereich der StadtZweibriicken; aus siedlungsraumlicher, staet-

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

Mittlerweile wurde der Markt erdffnet.

3" Die Datengrundlageder erhobenen Leerstande wurde durch die Stadt Zweibriicken iiberpriift. Es handelt sich

dabei um leerstehende Betriebseinheiten, die einer mdglichen einzelhandelsrelevanten Nutzung zugefihrt
werden kdnnten.
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baulicher und nutzungsstruktureller Sichtler wichtigste Einzelhandelsund Angebots-
standort im Stadtgebiet.

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

6.4.2 Zentraler B ereich Hilgard Center

Der zentrale Bereich NahversorgungszentrumHilgard Center m Stadtteil KernstadtZweibrii-

cken befindet sichrd. 600 m (Luftlinie) noérdlich der Innenstadt Der Anfang 2000 entwickelte

Bereicherstreckt sich im Wesentlichen auf einer Lange vord. 200 m zwischender Hofen-
felsstralle und der Hilgardstralle. m Rahmen der Erstellungl-des aalt e
handelskonzeptes wurde die planerische Entwicklung berticksichtighd gutachterlich beu-

teilt. Nach dem Beschluss des Einzelhandelskonzeptes 2008 erfolgte der finale bauliche-Au

bau des Standortes.

In dem gesamten Bereiclist eine Angebotsmischung bestehend aus Einzelhandel, Diehs
leistung und Wohnen festzustellen wobei die Einzelhandelsnutzungleutlich von den struk-
turpragenden Lebensmittelmérkten dominiert wird. Der restliche Einzelhandel ist Ubengt
gend nahversorgungsorientiert undwird durch einen Textildiscounterergénzt.

Durch die vergleichsweisédiohe Nutzun gsdichte aus Dienstleistern(u. a. Praxis flr Physi-
therapie, Frisre, Wellnessund Gastronomieangebote)und Handlernist ein klarer Zan-
trencharakter ablesbar. Zudem sind die vorhandenen Anbieter sehr gut in die umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche integrigrund kénnen daher im fu3laufigen Bereich viele Einwohner
in der Zweibricker Kernstadterreichen.Neben Angeboten ausden genannten Bereichen sind
auch kulturelle Angebote, wie die Jugendbiicherei der Stadt Zweibriicketin dem Bereich
lokalisiert. Zudem istgeplant den Bereich in den nachsten Jahren weiter stddtebaulich aufz
werten. Unter anderem soll die ehemalige Hauptschule Nordmgestaltet und durch weitere
kulturelle Angebote erganzt werden.

Aktuell stellt sich das Einzelhandelaind Dienstleistungsangebot inzentralen Bereichrdum-
lich betrachtetwie folgt dar:
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Karte 9: Zentraler Bereich Hilgard Center

Abgrenzung
[ zvB 2008
GroRflachiger Einzelhandel

@ Nahrungs- und Genussmittel

Nutzungssituation
B Leerstand
Sonstiger Einzelhandel (> 800m?)
Bedarfsstufen
B kurzfristige Bedarfsstufe
B mittelfristige Bedarfsstufe
GroRenklassen
0 <100 m? GVKF
[] 400 - 800 m? GVKF
Sonstige Nutzungen
Dienstleistung & Handwerk
® Gastgewerbe
KFZ-Handel
® Kunst, Kultur, Bildung
e Leerstand (kein EH-Leerstand)

Frihiingstraiie

e 1]

Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS undVermessung der Stadt Zweibriicken (2018)
primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018bgrenzung gemafl EHK 2008

Lage und Struktur des zentralen Bereiches
Lageinnerhalb des Siedlungskers desZweibricker Stadtteil s Zweibriicken (rd. 14.800
Einwohner)

Kompakte Angebotsstruktur, die sichiiberwiegend aufder HofenfelsstralReorientiert. Es
handelt sich dabei Gberwiegend unstrukturpragende Lebensmittdbetriebe.
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

Tabelle 12: Angebotssituation im zentralen Bereich Hilgard Center
Warengruppe Verkqufsfléche Anzahl o Gesgrr:SL?;aufs—
(in m?) Betriebe fache
Nahrungs und Genussmittel 3.360 3 18 %
Blumen (Indoor)/Zoo 110 - 4%
Gesundheit und Kdrperpflege 880 2 29 %
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 130 1 9%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 4.480 6 17 %
Bekleidung 570 1 3%
Schuhe/Lederwaren < 100 - <1%
GPK/Haushaltswaren 210 - 6 %
Spielwaren/Hobbyartikel <100 - 6 %
Sport und Freizeit < 100 - <1%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 850 1 3%
Wohneinrichtung <100 - 1%
Mobel - - -
Elektro/Leuchten < 100 - <1%
Elektronik/Multimedia < 100 - 2%

medizinische und orthopédische Artikel - - -

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

Quelle: eigene Berechnungen (Abweichungen durcRundungen mdglich); PBS = Papier Zeitungen/ Zeitschrf-
ten / Bicher; GPK = Qas/ Porzellan/ Keramik

Nutzungsprofil

A Die Gesamtverkaufsflache vord. 5.500 m?2 verteilt sich auf insgesam Einzelhandels-
betriebe.

A Der Einzelhandelsbesatz setzt sidiberwiegend aus nahversorgungsrelevantemAngebo-

ten zusammen.Mit einem Edeka und Aldi-Markt sind zwei grof3ere Magnetbetriebe im
zentralen Bereich vorhanden.

>

Zahlreiche Dienstleistungsund Kulturangebote (u. a.Praxis flr PhysiotherapigFristre,
Jugendbiicherei, Wellnessund Gastronomieangebote)in dem Bereich runden das A-
gebot an.
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Erreichbarkeit des zentralen Bereiches
Durch die zentrale Lage in der Kernstadtist der zentrale Bereich sowohl mit dem Pkw als
auch zu Ful3 sehr gut Uber die umliegenden Wohnstraf3en erreichbar.

Der Anschluss an dasibergeordnete stadtische StralRennetz erfolgt tber Hofenfels-
stral3e welche den zentralen Bereich mitder Innenstadtsowie dem weiteren Umlandan-
binden.

Stellplatzangebote fur den motorisierten Individuaverkehr werden zum einenstral3en-
begleitend entlangder angrenzenden Wohn und ErschlieRungsstralReangeboten und
zum anderen sind weitere Parkplatzan Kern des Bereicheauf den Parkplatzen der go-
Reren Lebensmittelbetriebesorhanden.

Eindirekter Anschluss des zentralen Bereiches an den lokalen OPNYV ist durdle eine
Bushaltestellegegeben, die den Bereich u. a.an die ZweibriickerInnenstadt anbindet

Versorgungsfunktion des zentralen Bereiches
DasHilgard Centerist aufgrund seines Angebotsumfangs und seiner Angebotstiefe dem
zentralenBereich Innenstadzwar insgesamt untezuordnen, kann jedoch durchdie Le-
bensmittelmarkteeine Uber dem Nahbereich hinausgehende Versorgungsfunktidiir die
Zweibriicke Kernstadtibernehmen Mit den weiteren Angeboten in dem Bereit be-
steht ein gutes Angebotzur Versorgung der Bevolkerung. Die Nahe zunhenstadt 16st
insgesamt gesehen auch positive Synergieeffekte durch einen Kopplungseinkauf mit a
deren innerstadtischen Sortimenten aus.

Die ansassiga Lebensmittelbetriele konnen die Nahversorgungsfunktion fir die um-
liegenden Wohnsiedlungsbereiche erfign.

Insgesamt kdnnte der Standortbereich dedHilgard Centers aus gutachterlicher Sicht
nach wie vor aufgrund seinerAngebotsausstattung als zentraler Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrumeingeordnetwerden. Im Rahmen einedachlichen Austausches
bzw. einer Vorprifung der Entwurfsfassung des Einzelhandelskonzeptdsarch die Strik-
tur- und Genehmigungsdirektion(SGD)Sid kommt die Behérddedoch zu der Einsch#
zung, dass es sich bei dem zentralen Bereich nicht um einen zentralen Versorguregsb
reich im Sinne des BauGBs bzw. der BauNVO handelt. In Abstimmung mit der Stadt
Zweibrticken soll die Einschatzung der SGD zu dem Bereich im Rahmen des fortgesehri
benen Einzelhandelskonzeptesmgesetzt werden. In der Folge wird der Bereich zukiin
tig nicht als zentraler Versorgungsbereich eingeordnet. Bei dem Standortbereich handelt
es sichsomit um einen Bestandsstandort mit Entwicklung.
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6.4.3 Sonderstandort Fashion Outlet Zweibriicken

DasFashion Outlet Zweibriicken (FOC)pefindet sichim Zweibricker Stadtteil Rimschweiler
und liegt rd. 4 km (Luftlinie) 6stlich von der ZweibrickerInnenstadt entfernt. Der Bereich
erstreckt sich im Wesentthen auf ener Lange vonrd. 450 m entlang der L480. Die Gesant-
verkaufsflache von rd. 20.00 mz2 verteilt sich auf insgesamt 111 Einzelhandelsbetriebe.

Der grofite einzelne Betrieb innerhalb des FOG®t hier mit rd. 900 m2 Verkaufsflache der
Sportan b i e t e r AlssNitlekoBfedert Waren aus Teilen des MarkenartikeSortiments
eines Herstellers unterhalb der tblichen Preise fiir diese Waren im Facheinzelhatid&sbe-
steht daruber hinaus einbesonderes sortimentsspezifisches Markennd Designerangebotin
dem FOC

Aktuell stellt sichdas Einzelhandelsangebot raumlich betrachtet wie folgt dar:

Karte 10: Fashion Outlet Zweibriicken (FOC)

Sonstiger Einzelhandel (> 800m?)
Bedarfsstufen
B Kkurzfristige Bedarfsstufe
B mittelfristige Bedarfsstufe
O langfristige Bedarfsstufe
O Sonstiges
GroRenklassen
O <100 m? GVKF
O 100 - 399 m? GVKF
[] 400 - 800 m* GVKF

GroRflachiger Einzelhandel
«, @ Sport und Freizeit

peeEEE O pEEEE: Bl -

Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
priméarstatistische Daten wurden fur dagashion OutletZweibriickendurch die Stadt Zweibrticken zur Verfiigung
gestellt (Stand: 2018)

Das Outlet Center existiert seit 2001 an dem Standort in der Stadt Zweibricken. Seit dem
letzten Einzelhandelskonzept wurdelie Gesamtverkaufsflache um rd. 5.000 m? Verkaufsit
che erwetert und es fand ein Betreiberwechsel stattDas Center verfiigt tber einen Ang-
bot smi x aus tSopritsichmeernnt eanFOOCQu nd i st auch in

3 Definition der im FOC zulassigen Waren siehe Gésarim Anhang dieses Konzeptes.
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibrtickeh Fortschreibung

zahlreichen bekannten undnternationalen Marken sehr gut ausgestattet. Entsprechend hat
das Center ein groffaumiges Einzugsgebiet und lockt auchwveiterhin zahlreiche Kunden und
Besucher aus dem benachbarten Auslar@linsbesondere aus Frankreicé zu sich.

Tabelle 13: Angebotssituation im Factory Outlet Center Zweibriicken

Anteil an

Gesamtverkaufs-
flache

Verkaufsflache Anzahl der

Warengruppe :
gripp (in m?) Betriebe

Nahrungs und Genussmittel 170 1 <1%

Blumen (Indoor)/Zoo - - -

Gesundheit und Kdrperpflege 200 2 7%
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher - - -
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 370 3 1%
Bekleidung 13.490 67 69 %
Schuhe/Lederwaren 1.460 11 31%
GPK/Haushaltswaren 560 4 17 %
Spielwaren/Hobbyartikel - - -
Sport und Freizeit 3.130 13 77 %
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 18.640 95 57 %
Wohneinrichtung 480 3 8 %
Mobel - - -
Elektro/Leuchten - - -

Elektronik/Multimedia - - -

medizinische und orthopédische Artikel - - -

Uhren/Schmuck 560 7 53 %

Baumarktsortimente - - R

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

Gesamt 20.430 111 18 %

Quelle: primérstatistischeDaten wurden fir dasFashion OutletZweibriickendurch die Stadt Zweibriicken zur
Verfligung gestellt (Stand: 2018), eigene Berechnungen (Abweichungen durcRundungen mdglich); PBS
= Papier / Zeitungen/ Zeitschriften/ Biicher; GPK =Glas/ Porzellan/ Keramik

DasFashion Outletbesitzt weiterhin eine Gberwiegend monostrukturierte Nutzungsstruktur,
neben den Einzelhandelsbetrieben erganzen nur einige wenige gastronomische Einheiten das
Angebot des Standortes. Dagashion Outletliegt verkehrsguinstig sehr gut erschlossen ider
Nahe der Autobahnaugahrt der A 8 und besitzt ein umfassendes kostenfreies Stellplatzasg
bot in direkter Néahe zu den hier angesiedelten Shops. Vor diesem Hintergrund ist das FOC
weiterhin als PKW-kundenorientie rter Angebotsstandort zu charakterisieren.

Die spezielle Angebotsstruktur desFashion Outletszeichnet den Standort als eigenstarid

gen, vom restlichen Einzelhandelsangebot der Stakllar abzugrenzendenEinzelhandes-
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standort aus, dessen Angebote trotz sortimentsspezifischer Uberschneidungen nicht alg{

sentliche) Konkurrenz zum innerstadtischem Hauptgeschaftszentrum zu bewerten sind. Da
Fashion Outletstellt vielmehr einen Sonderstandort dar, der eine (Uberegionale Ausstrah-

lung entfaltet.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Planungshoheit Giber die Entwicklung an dem
Standort bei dem Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz (ZEF) liegt. Die Entscheidu
und Steuerungsmaglichkeiten seitens der Stadt Zweilicken sind weiterhin deutlich begrenzt

6.4.4 Sonderstandort Umfeld DOZ

Der im Einzelhandelskonzet aus dem Jahr 2008 definierteéSonderstandort Umfeld DOZ
grenzt direkt an das Rshion Outlet Zweibriicken (vormals: DOZ) an undwurde als Standort
zur Ansiedlung vongrof3flachigen nichtinnenstadtrelevanten Einzelhandel ausgewiesem-
nerhalb des Standortes befindet sich lediglich ein kleiner Betrieb aus dem Bereich Ger-
tenmarktartikel. Seit 2008 fand somit keine Entwicklung durch derzweckverband Entwik-
lungsgebid Flugplatz (ZEFstatt. Gemal dem aktuellen giiltigen Bebauungsplaa U mf e | d
DOzZo1l . n d éstdie Flgcbe, die der Standort umfasst als Parkplatzflache fir das
Fashion OutletZweibrlickenausgewiesen

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

GroRenklassen

0 <100 m? GVKF

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

Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018)
primarstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 20¥&grenzung gemafl EHK 2008
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Aufgrund der verkehrsginstigen Lage istler Standortnach wie vor alsPKW-
kundenorientierter Angebotsstandort zu klassifiziererjedoch ist aufgrund des gultigen B-
bauungsplanesa Umf e | dd1 D OZ n d einedeite@ntwicklung nicht umsetzbar. Aus

diesem Grund wird auf eine konzeptionelle Auswes ung i nner hal b des
Einzelhandelskonzeptes als potentieller Standort fir gro3flachige nietmnenstadtrelevante
Betriebe verzichtet.

6.4.5 Erganzungsstandort Wilks tralRe

Der ErganzungsstandorVilkstral3e befindet sichin stadtebaulich nicht integrierter Lagem
westlichen Siedlungsbereich deZweibriickerKernstadtund ist rd. 1,3 km (Luftlinie) von dem
zentralen Bereichinnenstadt entfernt. Der Bereicherstreckt sich im Wesentlicherentlang der
Autobahn A 8 und versorgtals Erganzungsstandort des gro3flachigen Einzelhandels die-g
samte Stadt und denlandesplanerisch zugewieseneWerflechtungsbereich mit iberwiegend
nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten. Durch seine derzeitige Angebotsstruktur und Au
stattung erreicht erdabei eine liberregionale Strahlkraftdie bis ins benachbarte Ausland
(Frankreich und Luxemburg) reicht

Durch seine verkehrsglinstige Lagan der Autobahn A 8weist der Ergdnzungsstandort eine
stark autokundenorientierte Angebotsstruktur auf. Es befindensich zahlreiche Stellplatzi-
chen auf den Grundstiicken der Anbieter an diesem Standort. Der Standort beherbergt neben
Betrieben des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetrieben auemmige Einzelhan-
delsbetriebe (3) und ist gemessen an der Verkaufsflachderzeit dergro3te Einzelhandels-
standort im Zweibrucker Stadtgebiet. Auf die dort lokalisierten Betriebe (u. a6bel Martin,
Globus Bau und Getrdnkemark) entfallen rd. 45.300 m2 Verkaufsflache. Im Vergleich zur
Zweibrtickerlnnenstadt (rd. 14.000 m2) ist der Standort in Bezug auf seine Verkaufsflache
somit deutlich groR3er.
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Tabelle 14: Angebotssituation im Erganzungsstandort Wilkstral3e
Anteil an
T Verkaufsflache Anzahl der - e
(in m?) Betriebe S
flache
Nahrungs und Genussmittel 1.070 4 6 %
Blumen (Indoor)/Zoo 1.740 1 55 %

Gesundheit und Korperpflege - - -

PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher 100 - 7%
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 2.910 5 11 %
Bekleidung 100 - <1%
Schuhe/Lederwaren 620 1 13 %
GPK/Haushaltswaren 1.360 - 41 %
Spielwaren/Hobbyartikel 100 - 12 %
Sport und Freizeit 130 - 3%
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 2.310 1 7%
Wohneinrichtung 4.000 2 70 %
Mobel 20.630 1 91 %
Elektro/Leuchten 1.800 - 79 %

Elektronik/Multimedia - - -

medizinische und orthopédische Artikel - - -

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

Quelle: priméarstatistischeEinzelhandelserhebung Zweibriicken JuhiJuli 2018, eigene Berechnungen (Abwie
chungen durchRundungen mdglich); PBS = Papier Zeitungen/ Zeitschriften/ Biicher; GPK = Glag/
Porzellan/ Keramik

Neben typischen nichtinnenstadtrelevanten Warengruppen, wie beispielsweise Baumarkta
tikel und Mdébelartikel, weist dieser Ergdnzungsstandort einenennenswertenAnteil an in-
nenstadtelevanten Sortimenten auf. Insbesondere durch digehr groR3formatigen Anbieter
Mdobel Martin und Globus Bau und Gartenmarktfinden sich an diesem Standort groRere
Verkaufsflachenanteile in typischerinnenstadtrelevanten Randortimenten. Insgesamt besitzt
der Erganzungsstandort aufgrund seiner Konzentration auf die Warengruppe Mobel, insb
sondere durch den MobelmarktMartin, und seinem dversen Angebot aus fast allen Bedast
stufen eine Uberregionale Anziehungskraft.

Aktuell stellt sich das Einzelhandelsind Dienstleistungsangebot raumlich betrachtet wie
folgt dar:
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Karte 12: Erganzungsstandort Wilkstral3e

b I

e s . . - o .'q..""l llq..._'-l'i!

L Satouima,
L BT T

Abgrenzung GroRflachiger Einzelhandel Nutzungssituation Sonstiger Einzelhandel (> 800m?) Gréf Sonstige Nutzungen
1802008 @ Baumarktsortimente B Leerstand Bedarfsstufen o <100 m* GVKF © Dienstleistung & Handwerk
o O 100-399m?* GVKF e Gastgewerbe
W kurzfristige Bedarfsstufe o
R R B mittelfristige Bedarfsstufe [J 400-800m? GVKF o KFZ-Handel
& WMobel O langfristige Bedarfsstufe ® Kunst, Kultur, Bildung
® Leerstand (kein EH-Leerstand)
© Sonstiges

Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018)
primarstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 20¥&grenzung gemaf EHK 2008

Aufgrund der verkehrsguinstigen Lage ist die Standortagglomeration nackie vor als PKW-
kundenorientierter Angebotsstandort zu klassifizieren. Insbesondere in Bezug auf die Ang
bote des langfristigen Bedarfs kommt dem Standort weiterhin eine gesamtstadtische und z

Teil 8 insbesondere im Bereich der Mobelsortiment8 eine Uberregionale Versorgungsfunkit
on zu. Das hier lokalisierte Angebot des Lebensmitteleinzelhandels traginsbesondere afr
grund der stadtebaulich nicht integrierten Lage sowie der fehlenden Mantelbevélkerung im
Einzugsbereichd nicht zu einer Starkung der fulRaufigen Nahversorgung bei.
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6.5 Wohn ungsnahe Grund versorgung in Zweibriicken

Einen besonderen Stellenwert im &men der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen
der kommunalen Daseinsvorsorgepimmt die Nahversorgungein. Unter Nahversorgungbe-

ziehungsweise wohnungsnaher @ndversorgung wird in diesem Zusammenhangdie Versa-
gung der Burger mit Gitern und Dienstleistungen dekurzfristigen (taglichen) Bedarfs ver-
standen, die in raumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werdé&n

In der Praxis wid als Indikator zurBewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune
insbesondere das Angebot in der Warengrupp&lahrungs- und Genussmittel herange-
gen. Neben der rein quantitativen Betrachtungst dariiber hinausauch die Analyse deistruk-
turellen (Betriebsformenmix) und raumlichen (Erreichbarkeit)Aspekte unerlasslich.

Quantitative Angebotsausstattung
Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Verkaufsflachenaussta
tung in der Warengruppe Nahrungs und Genussmittel (vgl. dazuTabelle15).

Das einzelhandelsrelevante Verkaufsflichenangebot in der Warengruppe Nahrungsd
Genussmittel in der StadZweibrickenbelduft sich geamtstadtisch aufrd. 18.500 m?2, was
einem Anteil vonrd. 16 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache entspricHbabei verteilt
sich die warengruppenspezifische Verkaufsflache auf insgesaift Einzelhandelsbetriebe,
die im Kernsortiment Uber ein Angebotin der Warengruppe Nahrungs und Genussmittel
verfigen. Unter Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Einwohnerzalt( 36.000 Einwoh-
ner) errechnet sicheine Verkaufsflachenausstattung vor®,51 m2/ Einwohner, die Uber der
bundesdurchschnittlichen Verkaufdfichenausstattung vonaktuell rd. 0,40 m?/ Einwohner
liegt.

Auch im Vergleich mit dem einwohnerspezifischen Durchschnittswert aller Stadbeit 25.000
bis 50.000 Einwohnernaus der bundesveiten Junker + Kruse Datenbank

(0,44 m2/Einwohner) ist die Verkaufsflachenausstattung der Stadfweibriickenin der Wa-
rengruppe Nahrungs und Genussmittel aldeicht Giberdurchschnittlich zu bewerten.

Grundsatzlich ist augquantitativer Sicht zur Verkaufsflachenausstattung der Warengru p-
pe Nahrungs- und Genussmittel in den Zweibrlcker Stadtteilenfolgendes festzuhalten:

Die hochste Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner idweibriicker Stadtgebiet erre-
chen die ZweibrickerKernstadt und der Stadtteillxheim. Im Bereich Nahrungs und Ge-
nussmittd liegt die Verkaufsflachenausstattung hier bed,59 bzw. 0,65 m? Verkaufsfla-
che pro Einwohner.Dies liegt nicht zuletzt an zahlreichen grof3flachigen Lebensmitteia
bietern an dem stadtebaulich nicht integriertenStandort Etzelweg

Auch die StadtteileBubenhausenErnstweiler und Niederauerbach sind aufgrund derm
sassigkeit von strukturpragenden Anbietern vergleichsweise gut versorgt. Hierbei ist
doch zu beachten, dass zum Teil die benachbarten und deutlich kleineren Stadtteile, wie
beispielsweise Wattwder, die Uber kein Lebensmittelangebot verfiigenauf diese Ange-
bote zur Nahversorgung angewiesen sind.

39 vgl. hierzu Definition der Nahversorgung in Kapitel.1
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A Es fallt auf, dass die Ubrigerstadtteilealle deutlichunter dem Durchschnitt von
rd. 0,40 m2 / Einwohner liegen. Dies spiegelt eine deutliche Konzentration des nahve
sorgungsrelevanten Einzelhandels auf einzelne Standomgder. Im Umkehrschlussverfi-
gen zahlreicheStadtteile Uber derzeit kein(u. a. Mérsbach) oder nur Uber ein sehr gerin-
ges Angebot(z. B. Oberauerbach.

Tabelle 15: Wohnungsnahe Grundversorgung in den Stadtteilen
(gerund ete Werte)

Anzahl der Verkaufsflache Verkaufsflache
Lebensmittel- Nahrungs- und Einwohnerzahl pro

betriebe Genussmittel Einwohner

(absolut) (in m?) (in m?)
Kernstadt Zweibriicken 43 8.700 14.809 0,59
BubenhauserErnstweiler 10 2.800 5.446 0,52
Ixheim 12 3.900 5.900 0,65
Mittelbach
(inkl. Hengstbach) ) ) 1.587 i
Morsbach - - 1.043 -
Niederauerbach 7 2.900 4.082 0,71
Oberauerbach 1 <50 1.283 0,02
Rimschweiler 3 200 1.768 0,12
Wattweiler - - 797 -

Quelle: priméarstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Junjuli 2018 eigene Darstellung

Bei einer Betrachtung der Kennzahlen in deStadtteilenwird deutlich, dass es im Hinblick auf
die Lebensmittelverkaufsflachenausstattungrof3e Unterschiede gibt.Bei einer gesamtstadt
schen Betrachtung sind abseits der Kernstadt einige rAumliche Angebotsliclekennbar.
Allerdings fallt auf, dass viele dieseOrtsteile Giber eine zu geringe 6konomische Komponente
in Form eines geringen Einwohnerpotentials verfiigenym wirtschaftlich tragféhige Versar-
gungsangebote anzusiedelnAbseits der Kernstadbieten derzeit nur die StadtteileBuben-
hausenErnstweiler,Ixheim und Niederauerbachdafur ein ausreichendes Einwohnerpotential.

Qualitative Angebotsausstattung

Im Hinblick auf die Bewertung qualitativer Aspekte der @indversorgung werden folgende
strukturpragende Betriebstypen mit einem Kernsortiment in der Wargmuppe Nahrungs und
Genussmittel unterschiedendie jedoch nicht alle in Zweibriickenvertreten sind

71 Junker
+Kruse

stadtforschung
Planung



Tabelle 16: Betriebsformen im Lebensmitteleinzelhandel

Selbstbedienung, unschlagstarke Artikel Niedrigpreispolitik, z.B. Aldi,
Lebensmitteldiscounter Penny, Lidl, Netto. Heutige Marktzutrittsgro3e in der Regel 80aL.000 m?2
Verkaufsflache.

Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaudsfl
che von mind. 400 m?, Lebensmittel einschliel3lich Frischwareh,d. Regel
BedienungsthekenNon-Food-Anteil nicht Gber 25 % der Gesamtva-
kaufsflache. Derzeit bliche GréRenordnung: 1200 - 1.500 m2 Verkaufs-
flache.

Supermarkt
400-1.499 m2 VKF

GroR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflache mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungsind Genuss-
mitteln und an Verbrauchsgutern des kurzund mittelfristigen Bedarfs,
haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meis
autokundenorientiert.

Verbrauchermarkt
1.500-4.999 m2 VKF

EinzelhandelsgroRRbetriepSelbstbedienung, Verkaufsflache mind. 5.000
SBWarenhaus m?, umfassendes Sortiment mit Scherpunkt Nahrungs und Genussmittel,
ab 5.000 m2 VKF Non-Food-Anteil bis zu 40 % der Verkaufsflache Standort haufig in Stad-

randlagen, weitraumige Kundenparkplatze (zB. real, Kaufland).

Quelle: eigene Zusammenstellung

Dartber hinaus ergdnzen LebensmitteébBLaden/ -markte (kleine Selbstbedienungs
Lebensmittelgeschafte mit weniger ald00 m2 Gesamtverkaufsflachgsowie Lebensmittd-
handwerksbetriebe (Backereien, Fleischereien) dasu@dversorgungsangebot einer Stadt.
Insbesondere in Siedlungsbereichen mit einer gagen Mantelbevdlkerung kdnnen diese
kleinflachigen Angebotsbausteine einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahenr@dversar-
gung leisten.

Der aktuelle Betriebsformenmix der StadtZweibrtickenin der Warengruppe Nahrungs und
Genussmittel stellt sich wie folgdar:

ein Verbrauchermarkt (Edek3
vier Superméarkte Rewe, Edeka, CAP und Wasgatgowie

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

Daruber hinaus gibt es zwei gro3flachige Getrankemaérkte in der Staddamit sind im gesan-
ten Zweibriicker Stadtgebietim Hinblick auf die Stadtgrof3e eirumfangreiches Verkaufsfi-
chenangebotund auch ein Betriebsformenmiwerfigbar, welches die Bedurfnisse detwei-
bricker Bevilkerung weitestgehend deckn. Das Verhaltnis zwischen diount- und vollsor-
timentorientierten Lebensmittelmarkten zeigt, dass das Angebot im Bereich dBiscounter
Uberwiegt und es lediglichfinf Vollsortimenterim gesamten Stadtgebiet gibt.

Raumliche Angebotsausstattung

Zur raumlichen Bewertung des Einzelhand&ngebotes in der Warengruppe Nahrungsund
Genussmittel wird im Wesentlichen auf didu3laufige Erreichbarkeit der strukturprdge n-
den Lebensmittelbetriebe abgestellt. Einen guten Uberblick tiber dieraumliche Versorgung
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gewinnt man, wenn man fuir alle strukturpragenden Lebensmittel anbieter* das fuRRlaufige
Einzugsgebiet (maximal fuBlaufig zurtickgelegte Entfernung zwischen Wohand Angebots-
standort) ermittelt und die diversen Einzugsgebiete in einer Karte zusammenfuhrt.

Dabei istd aus heutiger Sichtd die Anwendung von Einzugsradien als zu ungenau zu bewe
ten, da tatsachliche Wegelangen unbertcksichtigt bleiben und somit das ful3laufige Einadg
gebiet der strukturpragenden Lebensmittelb&iebe regelmafiig tiberschatzt wird Aus diesem
Grund werden in Karte 13 Isodistanzen zur Bewertung der fuBlaufigen wohnungsnahen
Grundversorgung herangezogen.

Aufgrund der topographischen und siedlungsrdumlichen Gegebenheiten in Zweibriicken
liegt bei der nachfolgenden Darstellung die Annahme zu fEinde, dass die strukturpragenden
Lebensmittelnbieter bis zu einer Entfernung vormaximal 700 m zu Ful3 aufgesucht wer-
den*. Diese Isodistan@drientiert sich an den Einschatzungen aus dem Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2008.

40" Zu den strukturpragenden Lebensmittelanbietern in Zeibriicken zahlen insgesamt 14 Betriebe.

41 Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein EntfernungsmaR von ca. 500 bis 1.08@ls

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

a Strukturpragende Lebensmittelanbieter FuRlaufige Erreichbarkeit

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

[ Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?)

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

] supermarkt (400 - 800 )

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

.

Bube n'hausen.

ttelbach

R |1

< %’H .
\ ]
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Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibrticken (2018primarstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018
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Insgesamtverteilen sich diestrukturprdgenden Lebensmittelanbietedeutlich auf die
Kernstadt,womit innerhalb des Kernsiedlungsbereichesine vergleichsweiseyute ful3lau-
fige Erreichbarkeitdes nahversorgungsrelevanterAngebotes gegeben ist.

AuRBerhalb der Kernstadt wird das Bild vongrof3eren Standortagglomerationen dor
niert, die sich an stadtebaulichicht integrierten Standorten (z.B. der Standort Etzelweq)
befinden und einen sehr geringen Beitrag zur Nahversorgung leistemsbesondere der
Standort Etzelweg bindet einen hohen Téder Kaufkraft, versorgt rein rdumlich betrah-
tet durch seine autokundenorientierte Lage nur einen geringen Anteil der Bevolkerung in
Zweibriicken

Demgegentber verfligen dieetwas abseits gelegenen Stadtteile , wie beispielweise
Hengstbachund Mittelbach, nicht zuletzt wegen des geringen Bevolkerungspotenzials
Uber keine strukturpragendenLebensmittelanbieter Somit sind abseits der Kernstadtie
nige Angebotsliicken erkennbarLediglich die Stadtteilelxheim, Niederauerbach und
ErnstweilerBubenhauserhaben Lebensmittelanbieter, dieauch die fulaufige Nahver-
sorgung sichern.Wobei hierzu auch teilweise kleinere Lebensmittelmérkte zahlen, die
Uber einkleineresAngebot an Verkaufsflacheverfligen.

Seit demletzten Einzelhandelskonzept hat sich die raumliche Agebotssituationabseits
der Kernstadt nicht relevant verandert. Innerhalb der Kernstadtat sichdurch den vol-
standigen Ausbau ded.ebensmittelsandortes am Hilgard Centersowie die Ansiedlung
des Lebensmitteldiscounterdletto Marken-Discountin der Zweibriicker Innenstadtals
auch am StandortQuebecstraRedie Situationdurch die zentrale bzw. stadtebaulich irg-
grierte Lage der beiden Betriebeguantitativ und raumlich verbessert.

In Bezug auf dieraumliche Verteilung der Verkaufsflachen in detWarengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel zeigt sich, dassur rd. die Halfte der Verkaufsflache in stade-
baulich integrierten Lagen angesiedelist (v. a. in denbeiden zentralen Bereicheh Die
andere Halfteder Verkaufsflache dieser Warengruppe befindet sich in niclimtegrierten
Lagen . a. am Erganzungsstandort Wilkstral3dzw. am Gewerbegebiets Standort Etze
weg). In Bezug auf die wohnortnahe Versorgung zeigt sich weiterhin, dass ein rdumlicher
Optimierungsbedarf in der Stadt Zweibriicken besteht.

Fazit

Bei der Bewetung der rdumlichen und qualitativen Versorgungssituation mit nahverse
gungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben idweibriickensind, insbesondere vor dem Hinte
grund einer leicht Gberdurchschnittlichen quantitativen Verkaufsflachenausstattung
auch Ubergeodnete stadtentwicklungspolitische Zielvorstellungn zu berlcksichtigen
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6.6 Umsatze und Zentralitat des  Zweibriicker Einzelhandels

Ein weiterer wichtiger Ansatzpunkt zur Bestimmung der Leistungsfahigkeit des Einzelhandels
ist der generierte Umsatz der ortsansassigen Betriebe, der sich aus der Kaufkraftbindung vor
Ort sowie den Zuflissen von aulRerhalb des Stadtgebietes zusammensetat. Verhaltnis zur
lokalen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ergibt sich hierdurch die Zentralitat. Bei der Emmit
lung der aktuellen Umsatze werden bundesdurchschnittliche Flachenproduktivitaten, dh.
sortimentsspezifische Umsétze je m2 Verkaufsflache diffienziert fiir einzelne Vertriebsformen
angesetzt, die unter Berticksichtigung der lokalen Einzelhandelssituation modifiziert werden.
Hochgerechnet auf den Verkaufsflachenbestand der Stadiweibriickenergeben sich fir die
einzelnen Warengruppen folgende Umsé&e (vgl. Tabelle17). Insgesamt setzt deZweibri-

cker Einzelhandel demnachd. 390 Millionen Euro um.

Die Ausstrahlungskraft desZweibrlickerEinzelhandels wird durch die einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer abgebildet Diese wird durch das Verhaltnis von Einzelhandelsumsatz
und vorhandenem Nachfragevolumen (Kaufkraftpotenzial) berechnet. Ein Wert von 1 bede
tet, dass der Einzelhandeilsnsatz genauso grof3 ist wie das lokal vorhandene Kaufkraftpate
zial, wahrend Abweichungen Uber den Basiswert auf eine Leistungsstéarke bzw. Abweichu
gen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwachen des Einzelhandels hinweisen kdnnen.

Betrachtet man den gneriertenUmsatz desZweibriicker Einzelhandels, zeigt sich fur ein
Mittelzentrum in der GréRenordnungein vergleichsweiseuntypisches Bild. Der Schwerpurtk
des Umsatzes liegin der Warengruppe Bekleidung mitrd. 100 Mio. Euro und wird erst dann
gefolgt von der WarengruppeNahrungs und Genussmittel mitrd. 92 Mio. Euro. Aufgrund
des starken Verkaufsflachenschwerpunktes in der Warengrupggekleidungdurch dasum-
satzstarkeFashion Outletwird hier ein fur ein Mittelzentrum vergleichsweise hoher Umsatz
in dieser Warengruppeerzielt. Auch in den anderen Warengruppen des kurzfristigend3
darfsbereiches ergeben sich bedingt durch ddsashion Outlethohe Zentralitéaten, die eine
Stadtgrofl3e wie Zweibricken deutlich Gbersteigen.

EineGegeniberstellung des ermitelten Gesamtumsatzes von 39 Mio. Euro mit dem en-
zelhandelsrelevanterKaufkraftpotenzial vonrd. 205 Mio. Euro, das auf Ermittiung der IFH
Retail Consultants KdIn basiert, ergibt eineZentralitdtskennziffer von 1,95 lber alle Wa-
rengruppen. Das bedeuteffiir den Zweibriicker Einzelhandel, dass dieser das Kaufkraftpate
zial der Gemeinde ganzlich am Standort binden kann und ein Teil der Kaufkraft im regionalen
Umfeld der Stadt zufliel3t. Aufgrund des FOCsflie3t hierbei auch ein nicht unerheblicher A-

teil dieser Kaufkraft aus dem Uberregionalen Einzugsgebig¢auch aus dem Ausland) zuAuch
wenn man dasFashion Outlet Zweibrickenaus der Betrachtung (konkret seinen Umsatan
diesem Standor} ausklammert, verfugt die Stadt Zweibriicken tGber Kaufkraftzuflisse aus
dem Umland.
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Tabelle 17:

Einzelhandelsspezifische Zentralitat in Zweibriicken differenziert nach
Warengruppen

Nahrungs und Genussmittel 18.550 92,2 83,5 1,10 1,09
Blumen (Indoor)/Zoo 3.150 57 4,1 1,40 1,40
Gesundheit und Korperpflege 3.000 22,2 13,5 1,65 1,52
PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Bicher 1.450 6,9 6,2 1,11 1,11
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 26.150 127,1 107,3 1,18 1,15
Bekleidung 19.700 100,2 19,0 5,28 0,77
Schuhe/Lederwaren 4.700 21,9 51 4,27 2,05
GPK/Haushaltswaren 3.350 9,8 2,5 4,00 2,94
Spielwaren/Hobbyartikel 850 2,4 4,8 0,51 0,51
Sport und Freizeit 4.100 25,7 4.0 6,45 0,64
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 32.700 160,1 35,3 4,53 1,06
Wohneinrichtung 5.750 13,8 4.4 3,13 2,74
Mobel 22.600 37,3 111 3,36 3,36
Elektro/Leuchten 2.300 9,4 6,2 1,52 1,52
Elektronik/Multimedia 1.100 6,9 14,1 0,49 0,49
kmeeldizinische und orthopédische Art 1.300 11,0 2.8 3,08 3,98
Uhren/Schmuck 1.050 11,3 2,6 4,29 1,72
Baumarktsortimente 13.450 20,0 17,8 1,12 1,12
Gartenmarktsortimente 6.400 4.8 3,1 1,56 1,56
Uberwiegend langfristiger Bedarf 53.900 114,4 62,0 1,85 1,71

Quelle: priméarstatistische Einzelhandelserhebung Zweibriicken Junijuli 2018 eigene Berechnungen

(Abweichungen durchRundungen méglich) PBS = Papier/ Zeitungen/ Zeitschriften/ Bicher; GPK =

Glas/ Porzellan/ Keramik

Betrachtet man die unterschiedlichen Bedarfsstufen und Sortimente etwas naher, ist ein teu
licher Schwerpunkt imlangfristigen Bedarf erkennbar. Mit Blick auf dieTabelle17 lasst sich

folgendes ableiten:

Im kurzfristigen Bedarfsbereich liegt die Zentralitdtskennziffer bei 1,18und bedeutet,
dass die StadZweibriickendie Grund- und Nahversorgung fur die Bevolkerung berei
stellenund die vorhandene lokaé Kaufkraft derzeit vollstdndigbinden kann. Differenziert
nach Warengruppen deutet die Zentralitatskennziffer fir die Natungs- und Genussmittel
mit 1,1 auf eine leicht GUbedurchschrittliche Ausstrahlungskraft hin In den Gbrigen Wa-
rengruppen dieser Beddsstufe sindebenfallstiiberwiegend leicht Gberdurchschnittliche
Zentralitaten festzustellen. Uber den gsamten Bedarfsbereich kannid StadtZweibrii-
ckendie Grundversorgung mit Nahrungs und Genussmitteln als auch mit anderen tyip
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schen Versorgungsgiternwie beispielsweise Gesundhekaund Kdrperpflegeartikel,
grundsatzlich komplett decken.

In der Warengruppe desmittelfristigen Bedarfsbereichs ist eine Zentralitéatskennziffer
von 4,53 festzustellen.Somit verzeichnet derZweibriicker Einzelhandel in diesenBereich
saldiert betrachtet Kaufkraftgewinne. Die starkste Warengruppe in diesem Bedarfsbereich
ist die WarengruppeSport und Freizeit die mit einer Zentralitatskennziffer von6,45
gleichzeitig auchzu den héchsten warenspezifische Zentralitaten gehort. Somit ist das
Angebot in dieser Warengruppe besonders attraktiv und generiert einen sehr starken
Kaufkraftzufluss. Auch die Warengruppen der Bekldung, Schuhe / Lederwarenund GPK
/ Haushaltswarenhaben eine vergleichsweise tberdurchschnittliche Zentrt. Insgesamt
weisenfast alle Warengruppen dieser Bedarfsstuf@ohe Zentralitaten auf und kénnen
das vorhandene Kaufkraftpotenzial zum gré3ten Teil vollst&dndig binderlle diese -
nannten Warengruppen sind ein zentraler Angebotsbaustein des Zweibrickeashion
Outlets, der einen hohen Zuwachs des Umsatzes in der Stadt Zweibriicken ausmacht.

Die Waren deslangfristigen Bedarfsbereichs erzieleneine Zentralitat von 1,85. Wobei
hier insbesondere die WarengruppetJhren/ Schmuck, medizinische und orthopéadische
Artikel und Mébel aufgrund des spezialisierten Facheinzelhandelsangebotes und derVe
kaufsflachenausstattung hohe Zentralitaten und damit auch hohe Kaufkraftzufliisggne-
rieren. Insbesondere der Bereich devidbelsortimente generiert durch den regional le-
deutsamen AnbieterMobelmarkt Martin in Zweibriickeneine hohe Kaufkraftbindung.

Gegenitberdemaa | t &inzélhandelskonzept ist ein deutlicher Gewinn in der Gesanmnt-
zentralitat von vormals 1,392 auf rd. 1,95 festzustellen.Insgesamt gesehen konnte die
Attraktivitat des Einzelhandels) auch ohne diequantitative Berlicksichtigung ded=ashion
Outlet 0 gesteigert werden.

Junker und Kruse (2008): Einzelhandelsind Zentrenkonzept fur die Stadt Zweilblicken 8 Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes. Dortmund
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7 Entwicklungsspielraume des  Zweibrticker Einzelhandels

Im Folgenden soll eine neutrale Einschétzung der aktuellen mittelfristigen Entwicklungspe
spektiven (Prognosehorizont: 20 30) des Einzelhandels iZweibrtckenerfolgen. Fur die
Stadt als Trager der kommunalen Planungshoheit kdnnen entsprechende AussagenCaien-
tierungsrahmen zur Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterungen odentJ
nutzungen von Einzelhandelsflachen dienen.

Die Ermittlung maoglicher Verkaufsflachenspielraume dient grundsétzlich der Orientierung
bezlglich der voraussichtlich bigum Prognosehorizont 2B0 zu erwartenden Verkaufsfi-
chenentwicklungsperspektiven irZweibriicken Insbesondere werden bei der Prognose fo
gende Kriterien bertcksichtigt:

gegenwartige Angebots und Nachfragesituation

Umsatzentwicklung undeinzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern
Flachenproduktivitaten

Bevolkerungsentwicklung

Entwicklung des privaten Verbrauchs

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

(Ziek)Zentralitaten, branchenspezifisch und gesamtstadtisch

Die gegenwartige Angebots - und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebotsund Nachfragesituation wurde eine umfasse-

de Analyse angestellt (vgl. dazu Kapiteéd und 6). Insbesondereder branchenspezifische Vie
kaufsflachenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten flie3en in die
Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein. Aber auch qualitative Bewertungen der
Angebotsstruktur sowie der raumlichen Angebtssituation sind hier von Bedeutung.

Entwicklung einzelhandelsrelevanter Umsatzkennziffern / Flachenproduktivitaten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitdf ist in der Vergangenheit bundesweit durch den
ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel péeller Marktverdrangung der Konku-
renzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Tendenz jedoch durch die hohe
Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert. Zudem sind in zahlreichen
Betrieben die Grenzrentabilitaten errelat, was durch die hohe und zunehmende Zahl der
Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktséattigungstendenzen einhergeht. Durch die
damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen zukiinftig-z
mindest teilweise wieder mit steigenda Flachenproduktivititen gerechnet werden. Diese
Tendenzen und Perspektiven abwagend, wird fur die zukunftige Entwicklung iBweibriicken

43 Die Flachenproduktivitit bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsflache.
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von einer konstanten Flachenproduktivitat ausgegangen. Der nominale Umsatz idweibrii-
ckener Einzelhandel wird in Abhangykeit der Entwicklungen einzelhandelsrelevanter Ken
werte, unter Einbeziehung durchschnittlicher Flachenproduktivitaten und dem Einfluss des
Online-Handels voraussichtlich nur gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung in  Zweibricken bis 2030

Fur die Stad Zweibriickenliegt eine Bevdlkerungsprognoseles Statistischen Landesamtes
Rheinland Pfalz vor. Diese stellt auf das Basisjahr 2@BLsowie die Bevolkerungsstatistik der
Stadt Zweibrickenab. GemaR Trendvariante ergibt sich fur den Prognosehorizont 20 ein
Einwohnerpaenzial vonrd. 32.000.

Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben

Ein weiterer Einflussfaktor fur die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage ist die
Verédnderung der branchenspezifischen einzelhdelsrelevanten Konsumausgaben. Die En
wicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend von zwei Fakt
ren abhangig:

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

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

Ein zusatzlicher Faktor in diesem Zusammenhang ist der Anteil der Ausgaben, die
nicht dem stationaren Einzelhandel, sondern dem Onlinelandel zulieRen.

Folgende bundesdeutsche Entwicklungen sind darzustellen:

Die Konsumausgaben der privaten Haushalte in Deutschland sisdit 2005 bis 2017
jahrlich um ca. zwei Prozent gestiegenSeitdem zeichnet sich eine Stagnation der
Konsumausgaben ab.

Deutlich zugenommen haben die Konsumausgabem. a. fir Wohnen und Energe-
kosten, wahrend derAnteil der Einzelhandelsausgaben an den privaten Konsum-
ausgaben seit 1990 um mehr als zehn Prozentpunkte auf einen Anteil von aktuell
weniger als einem Drittel (29 % im Jahr 2010) zurtickgegangen ish Tendenz anhd
tend.

In der Summe stagnieren somit die einzelhandelsrelevanten Ausgaben weitestgehend.
Diese Tendenz zgjt sich auch am gesamtdeutschen Einzelhandelsumsatz, der seit
dem Jahr 2000 bei jahrlichen Wachstumsraten zwischei2 und +2 % , insbesondere

in den letzten Jahremur ein verhaltenesWachstum aufweist. Dieser Trend kanm in
einer gewissen Spannweit® fur die nachsten Jahre fortgeschrieben werden.
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Abbildung 8: Ausgaben der privaten Haushalte
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Quelle: Statistisches Bundesamt, EHI Retail Institute, Juni 2018, handelsdaten.de; Statistisches Bundesamt, Marz
2019, handelsdatende; Statistisches Bundesamt, HDE, Januar 2019, statista.com

Auf3erdem mussenauch spezifische Entwicklungen in den einzelnenWarengruppen 8 wie
dem Online Handel d bertcksichtigt werden,d. h. es muss eine Prognose erfolgen, disich
verandernde Ausgabenargile in den einzelnen Warengruppen, die dem stationaren Einzk
handel oder anderen Vertriebskanalen potenziell zuflieBebericksichtigt.

Auf den interaktiven Handel (Versandhandel und Internethandelgntfallt laut HDE
Jahresbilanz ein Anteil vorta. 10,9 Prozent am Gesamtumsatz des Einzelhandels im engeren
Sinne(Prognose 2019) Dabei bewegt sich der Anteil des OnlineHandels in der Warengryp-

pe Nahrungs und Genussmittel bislang unter 1 %, in typischen zentrenrelevanten Ware
gruppen wie Neue Medien, Unterhaltungselektronik, Blucher, Spielund Sportartikel, Beklé
dung und Schuhe werdenallerdingsAnteile von z. T. sehrdeutlich mehr als 10 % Anteil am
Gesamtumsatzes des Einzelhandels generiert.
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Abbildung 9: Anteil des B2C-ECommerce* am Einzelhandelsumsatz in Deutschland

in den Jahren 2000 bis 2018 (mit Prognose fir 2019 )
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Quelle: EHI Retail Institute unter www.handelsdaten.de

Esist zu beobachten, dass vor allem bestimmte Sortimentsgruppen von den Vorteilen des
Online-Handels profitieren.Wahrend gemafld Angaben des Bundesverbandes Gmmerce
und Versandhandel Deutschlandbereitsim Jahr 2013 rund55 % des im interaktiven Han-
del® erzielten Umsatzes in den funf SortimentsgruppeBekleidung, Buicher, Unterhal-
tungselektronik u nd -artikel , Schuhe sowie Bild- und Tontrager erwirtschaftet (absolut
rund 21,6 Mrd. Euro von 39,3 Mrd. Euro)®, gehéren diese Sortimentsgruppen auch weite
hin zu den haufig im Internet bestellten Waren, wobei daneben Sortimentsgruppen wie
Haushaltswaren um -gerate oder Mobel, Lampen + Dekoration zusétzlich an Bedeutung
gewonnen haberf’. Alle Gibrigen Sortimentsgruppef? leisteten einengeringerenBeitrag zum
Gesamtumsatz des interaktiven Handels. Die seit
werden vorausschtlich auch zukunftig? die Umsatzzahlen und-zuwéachse im OnlineHandel

44
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47

48

49

B2C = Business to Consumer

Zum interaktiven Handel i st-Hanredeelnd deeurc hV edetrr i \eebrstweige bAsOmd g n
del 0 zu z22hl en.

Vgl. Bundesverband ECommerce und Versandhandel Deutschland. Daten abrufbar unter www.bevh.org
(zugegriffen am 31. Méarz 2014)

Vgl. Bundesverband BECommerce und Versandhandel Deutschlandnteraktiver Handel in Deutschland, E
gebnisse 2018, Warenvolumina 2018: Bekleidung 12.7 Mio. Euro, Elektronikartikel + Telekommunikation
11,8 Mio. Euro, Computer / Zubehor / Spiele / Software 5,3 Mio. Euro, Haushaltswaren + Geréte 4,3 Mio.
Euro Mobel, Lanpen + Dekoration 4,2 Mio. Euro, Schuhe 4,1 Mio. Euro, Blcher, 8BBooks / Horbucher 3,6
Mio. Euro, Bild + Tontrager / Video - + Musik 2,5 Mio. Euro.

Differenziert in insgesamt 16 weitere Sortimentsgruppen: Haushaltswaren undrtikel, Hobby-, Sammet und
Freizeitartikel, Computer und Zubehor, Mobel, Spielwaren, Telekommunikation, Birobedarf, Drogerieartikel,
Bau und Gartenmarktartikel, Kfz und Motorradzubehor, Tierbedarf, Lebensmittel, Uhren und Schmuck,
Haus und Heimtextilien, Medikamente, Sonstiges

Vgl. Lihrmann (2014): Trendbarometer Einzelhanded Retail 2014. Osnabriick: S.32
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bestimmen.

Bei der Ermittlung kinftiger Verkaufsflachenpotenziale ist vor dem Hintergrund dieser &€n

wicklungen zu beriicksichtigen, dass die rechnerischen quantitativen Entwicklungspnziale,

die im Rahmen der Modellrechnung auf dem gesamten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftv

lumen basieren, nicht in vollem Umfang vom stationaren Einzelhandel abgeschopft werden,

sondern dass diese tatsachlich tendenziell niedriger ausfallen, denn egwgsser Umsatzanteil

flieRt dem OnlineekHa n d e | Zzu, welcher jepbalennohbealkbin a
dern vor allem auch MultichannelKonzepte umfasst. Das heil3t, stationare Einzelhandler tau

zen neben dem Angebot und Verkauf ihrer Waren in einem Gaehaft vor Ort auch zunen-

mend andered online-basierted Vertriebsschienen.

Folglich flieCen die aus dem station@ren Einzelh
100 % i n den &r eHande aboUb@ rigenerOalineShops oder Online
Marktplatze (wie z. B. bei den Onlineanbietern eBay oder Amazon) bleibt dem auch stationar
prasenten Einzelhandelsunternehmen ein nicht unwesentlicher, einzelhandelsrelevanten-U
satzanteil erhalten. Fur den NorFood-Einzelhandel im Jahr 2018 werden die nachfolgend
aufgelisteten Umsatzanteile je Vertriebsweg prognostizier48,5 % auf Online-Marktplatzen
generierter Umsatz, 15,5 % rein online erzielte Umséatze und6,0 % Umsatzgenerierung
mittels Multi-ChannelKonzept®.

Die dargestellten Trends zeigen, dass der Onlindandel einerseits zwar unbestritten eine
zunehmende Konkurrenz fir den stationdren (insbesondere auch mittelstéandischen undéah
bergefiihrten) Einzelhandel darstellt, die mogliche Verschneidung der einzelnen Vertrielesw
ge zugleich jedoch auch eine Chance fur di&ntwicklung des stationéren Einzelhandels sein
kann. Vor allem gilt es in erster Linie, die Starken des stationaren Einzelhandels zu profilieren
(u. a. personliche, qualitativ hochwertige Beratung, direkte Prafund Verfiigbarkeit des
nachgefragten Produktes) und durch eine konsequente rdumliche Steuerung des einzetha
delsrelevanten Angebotes die stadtischen Zentren zu erhalten bzw. weiter zu entwickeln.

0 Bundesverband ECommerce und Versandhandel Deutschland e.V. (bevh2019
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Zielzentralitaten fur das Jahr 20 30

Die Zielzentralitat definiert die angestrebte und realistiscerreichbare Kaufkraftabschépfung
in der Region unter Berlcksichtigung der raumordnerischen Versorgungsfunktion der Stadt
Zweibriicken

Abbildung 10: Zielzentralitdten des Einzelhandels in Zweibriicken als Orientierung s-
grole

Nahrungs- und Genussmitte! || NN

Blumen (Indoor) / Zoo

Uberwiegend

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

Quelle: eigene Berechnungen auf Basis der errechneten Zentralitatskennziffern in der StZdteibriicken

Bei der Bestimmung der Zielzentralitéat wurden nachfolgende Aspekte besonders bertichksic
tigt:

Vor dem Hintergrund dernegativen Bevolkerungsentwicklungin Zweibrtckenist auch
von einer negativen Entwicklung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials ausz
gehen.

Der reine Online-Handel positioniert sich in einzelnen Warengruppen weiterhin am

Markt, dabei sind hinsichtlich des Umsatzanteils in einzedn Sortimenten, wie beispied-
weise Unterhaltungselektronik und Bekleidung, Sattigungstendenzen erkennbar. Es ist zu
erwarten, dass sich im Zuge entsprechender Aktivitaten der Einzelhandler (vor Ort) der
Anteil des Online Handels am Einzelhandelsumsatz stahérer Einzelhandler erhéhen

wird, was sich entsprechend auf die Zielzentralitat auswirkt.

Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte lassen sich folgende Zielzentralitdten definieren:

Im Hinblick auf eine optimale Grundversorgung der Bevélkerung im Bereich dé/aren-
gruppen destiberwiegend kurzfristigen Bedarfs wird eine Zielzentralitat von 13 ange-
nommen. Dieser Wert wird heute bereits nahezu in allen Warengruppen der kurzfristigen
Bedarfsstufe erreicht bzw. teilweise sogar tberschritteeutliche Entwicklungspielré-
me wie im aalteno eigeberzseh inslzesoddere im kebengnettpth
reich nicht mehr.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitdten von 1,5 angenommen, die
die mittelzentrale Versorgungsfunktion der StadZweibriickenvor dem Hintergrund der
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Wettbewerbssituation, insbesondere auch der Nahe zu anderen Mittelzentren, sowiau
ter Beriicksichtigung des Anteils, der Uber den Onlin¢landel abgewickelt wird, widea-
spiegeln. Dieser angesetzte Wert wird in den meisten Warengruppebereits jetzt tber-
schritten.

Im langfristigen Bedarfsbereich werden Zielzentralitdten von 1,5 angenommen. So sind
in den Warengruppen Wohneinrichtung und Mobel beispielsweise durchaus weitlaufige
Verflechtungen mit dem Einzugsbereich zu erwarten, wahrehin den Warengruppen
medizinische und orthopadische Artikel sowie Bawnd Gartenmarktsortimente in der
Regel auch Angebote in den benachbarten Kommunen eine Rolle spielen kénnen. Vbr a
lem in der Warengruppe Elektronik/ Multimedia besteht zudem eine augepragte
Wettbewerbssituation zum Online Handel.

In der Gesamtbetrachtung der erdrterten Entwicklungsfaktoren ergeben sich fur den Eihze
handelsstandortZweibrickenauf gesamtstadtischer Ebene somit folgende, rechnerischetEn
wicklungsspielrdume in einzelan Warengruppen:

In der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ist auf gesamtstadtischer Ebeneds
reits einenun hohe quantitative Angebotsausstattung erkennbar. Das rechnerischez
satzliche Verkaufsflachenpotenzial ermdglicht zwar grundsatzlich die Ansiedlung eines
zusatzlichen strukturpragenden Lebensmittelmarktes. Dabei stehen diesémergleichs-
weise geringen Pogénzial d aber mehrere Aspekte gegeniber. Savurden bereits in den
letzten Monaten Standorte weiterentvickelt oder neue Standorte (zB. Lebensmittelds-
counter Netto in der HauptstralRe in der Innenstadt) verwirklichtAuRerdem ist hinsiclr
lich der Umsetzungrechnerischer Potenziale zu berticksichtigen, dass auf der einen Seite
insbesondere die Betreiber von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten derzeit ihre
Standorte Uberprifen und vor dem Hintergrund der Standortsicherung und Qualifiet
rung Verkaufsflachenerweiterungen anstreben. Weiteres perspektivisches Potenzial fir
Lebensmitteleinzelhandel ist abhangig von der jeweiligen Wohnungsbausiedlungden
wicklung, der Bevolkerungsentwicklung und der Entwicklung in der vorhandenen Na
versorgungsstruktur.AuRerhalbdes zentralen VersorgungsbereichgegenieRen dabei in
erster Linie zur Bestandssicherung die stadtebaulich integrierten Bestandsstandorte (=
Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung).

Die Warengruppe Spielwaren / Hobbyartikel weist unter den Warergruppen des mt-
telfristigen Bedarfs als einzige ein quantitatives Angebotsdefizit auf. In der Warengruppe
Spielwaren / Hobbyartikel zeigt sich jedoch auch eine ausgepragte und steigende o
kurrenz zum Online Handel. Bestehende Kaufkraftabflisse komplett dah Neuansiel-
lungen im stationdren Einzelhandel zu kompensieren unterliegt dabei einem hohep-b
trieblichen Risiko. Gleichwohl ist auch diese Branche von hoher Bedeutung fiir eingn a
traktiven Branchenmix, so dass die Ruckgewinnung von Kaufkraftabflissen dbrattrak-
tive Fachangebote (inhabergefiihrte Geschéfte oder auch Filialisten, wie beispielsweise
mytoys) im zentralen Versorgungsbereich ein legitimes stadtebauliches Ziel darstellt und
0 trotz ausgepragtem Wettbewerbsd Spielraum fir Angebotsausweitungen a geeigne-
ten Angebotsstandorten bietet.

Es ist diesbeziglich darauf hinzuweisen, dass in dgmpischen FOC-Warengruppen
(Bekleidung, Schuhe) teilweise sehr hohe Zentralitaten erzielt werden. Bei einer Bewe
tung von Entwicklungsspielraumen ist bei moglichekonkreten Anfragen diese spezielle
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Zweibrtcker Situation zu bericksichtigen.

In der Warengruppe Baumarktsortimente zeigt sich furZweibriickenein gewisses,

rechnerisches Entwicklungspotenzial zur Abrundung bestehender Angebote insbesondere

an dem Ergéanzungsstandort. Diese Branche ist klassischerweise durch sehr flachennte
sive Angebotsformen gepragt, so dass sich in der Innenstadt zumeist keine realistischen
Entwicklungsperspektiven ergeben und entsprechende Anbieter in der Regel auch fur
den Branchenmixan solchen Angebotsstandorten keine tragende Rolle spielen.

Auch im Baumarktsegment besteht zudem ein zunehmender Wettbewerbsdruck durch
den Online-Handel. Zudem ist zu berlcksichtigen, dass im Umland eine ausgepragte
Wettbewerbssituation besteht (Hornb&h, Globug und der Baumarktsektor in besond-
rem Mal3e durch unterschiedliche Vertriebskanéle bestimmt wird (@&. Handwerk, Ge-
werbe), welche das, durch klassische Baumaérkte abschopfbare, Potenzial einschréanken.
Die rechnerischen Entwicklungspotenziale sinehtsprechend zu relativieren.

Entwicklungsperspektiven in der Warengruppe Mdbel

Im Zweibriicker Stadtgebiet ist gemal der Einzelhandelserhebung derzeit eiverkaufs-
flache von rd. 23.000 m2 in der Warengruppe Mobel lokalisiert, die sich auf insgesamt
acht Betriele verteilt. Gro3ter Anbieter im Stadtgebietist zweifelsohne der Anbieter M-
bel Martin, der seinen Betrieb erweitern mochte. DeBetrieb Mobel Martin vereint rd.

80 % der Gesamtverkaufsflachdn dieser Warengruppe auf sichDas restliche Verkaus-

flachenangebot setzt sich im Wesentlichen audeineren Anbietern zusammen und wird

durch kleinteilige Facheinzelhandler ergénzt.

Die daraus gemessen&entralitdt von rd. 3,4 und die vergleichsweisdiberdurchschnit-
liche Verkaufsflachenausstattung von @ m2 pro Enwohner fur diese Stadteklasseei-
gen, dassderzeit kein gréRererEntwicklungsspielaum im Bereich Mdbel vorhandenist.
Die beantrage Erweiterung des Mobelanbieter M6bel Martin kénnte die Zentralitat
zukunftig nochmals moderat ansteigen lassen.

Schlussfolgerungen

Insgesamt ergeben sich in der Stadt aus rein quantitativer Siahauch aufgrund des FOCo
nur in wenigen Warengruppenzusatzlicheabsatzwirtschaftlich tragfahigeVerkaufsflache n-
potenziale in einer relevanten GroR3enordnung. Das bedeutgedoch nicht, dass kiinftig ke-
ne Entwicklung mehr stattfinden kann. Unter Beriicksichtigungindeutiger raumlicher Va-
gabenund einesnachvollziehbaren wie widerspruchsfreien Sortimentsind Standortkonzep-
tes kann eine Entwicklung und Optimierung des einzélandelsrelevanten Angebotes auch
Uber die ermittelten quantitativen EntwicklungsspielrAume hinaus sinnvoll sein. Dies gilsin
besondere dann, wenn diese Entwicklung deBicherung und Starkung der wohnungsn a-
hen Grundversorgung sowie derSicherung und Starkung des zentralen Versorgungsb e-
reiches dient. Bei potenziellen Ansiedlungs Erweiterungs oder Verlagerungsvorhaben
kommt es demnach auf folgende Aspekte an:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellen sich die Grof3e des Vorhabens unded Betriebstyp im gesamtstadtischen
Zusammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?
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Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb tibernehmen? Werden bestehende
Strukturen ergénzt bzw. gestitzt und Synergien zu bestehenden Anbieteausge-
nutzt?

Jedoch kann zusétzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Mal3e und in
bestimmten Branchen mobilisiert werden. Werden dartiber hinaus Einzelhandelsvorhaben
realisiert, fuhrt dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lalen Einzelhanded-
landschaft und somit zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe
jeweils in Abhangigkeit der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den
Lebensmittelbereich zu. Schliellich wird dieser Sortimestereich in erster Linie am Woh-
standort nachgefragt, so dass sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entspreghe
den Wohnsiedlungsbereiche auswirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten vomZe
tren bzw. Nahversorgungsstandorter(= Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahverse
gung) sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Die oben dargestellte (quantitative) Betrachtung der Zielzentralitaten hat somit lediglich-e
nen aoOrientierungschar areskenkrétenPldhvoshabendnachk Beur t ei | u

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

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflacheop
tenzials)

erlaubt die Abschéatzung derabsatzwirtschaftlichen Tragfahigkeit und stadtebaulichen
Vertraglichkeit eines Vorhabens.

So bestehend trotz teilweise bereits hoher Zentralitaterd Moglichkeiten zur funktionalen
Erganzung des Einzelhandelsbesatzesdweibriickenvor allem auch in zentrentypischen Se
timenten (Sport und Freizeit Bekleidung) in einzelnen Angebotssegmenten, durch dierA
siedlung weiterer qualitativ attraktiver (Filiat)Betriebe aus dem Standardbis hoherwertigen
Sortiment sowie durch die Schaffung moderner Betriebsgrof3en undypen.

Im Sinne des Einzelhandelsund Zentrenkonzeptes geht es vor allem um diedumliche Ein-
zelhandelsentwicklung. Entsprechend sindnnenstadtrelevante Warengruppen gemar
Zweibriickerer Sortimentslisteinnerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Hauptg e-
schéaftszentrum Zweibriicken zu konzentrieren . Wahrend Standorte, die nicht dem zenta-
len Versorgungsbereich zugeordnet sind, grundsatzlich kritisch zu beurteilen sind. Dennrvo
haben an stadtentwicklungspolitisch gewtinschten Standorten kénnen zur qualitativen wie
raumlichen Verbesserung und Attraktivitatssteigerung des Einzelhandelsangebots insg e-
samt, insbesondere auch in der Innenstadt, beitragen.

Mit dem vorliegenden Einzelhandelskonzept wirdveiterhin eine klare politische und planegr
sche Zielvorstellung fortgeschriebendie eine rAumliche und funktionale Gliederung dera-
kunftigen Einzelhandelsentwicklung mit einer klaren arbeitsteiligen Struktur ausgewahlter
Einzelhandelsstandorte auch weiterhin beinhaltet. Dieses Entwicklungskonzept und eire d
rauf basierende konsequete Anwendung des baurechtlichen und planerischen Instrumeat
riums ermoglicht auch zukunftig eine zielgerichtete Steuerung der Einzelhandeisd Zen-
trenentwicklung in der StadtZweibriickenund stellt fir die verantwortlichen Akteure aus
Einzelhandel, Verw#tung und Politik einen langfristigen Entscheidungsund Orientierungs-
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rahmen und eine wichtige Argumentations und Begriindungshilfe fiir die bauleitplanerische
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung dar.

Es ist festzuhalten, dass dieinordnung potenzieller Neuvorhaben, Erweiterung oder U m-
nutzung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen
Kontext unabdingbar ist.

Generell gilt weiterhin, dass das Ubergeordnete Ziel di®icherung und Verbesserung der cax
litativen sowie der r&umlich strukturellen Angebotssituationist, was impliziert, dass tber @-
satzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte.

Einzelhandelsansiedlungen sind unter anderem sinnvoll, wenn...

... Sie die zentralortliche Funktiorzweibriickens und die Versorgungssituation in der
Stadt sichern und verbessern,

... sieden zentralen Versorgungsbereich undiie Bestandsstandorte mit Entwicklung
in ihrer Funktion starken,

... sie zu einer raumlichen Konzentration des Einzelhandels an stadtebaulsshnvollen
Standorten beitragen,

... die wohnortnahe Grundversorgung gesichert und verbessert wird,

... heuartige oder spezialisierte Anbieter zu einer Diversifizierung des Angebotsspek
rums beitragen.
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8 Fortschreibung de s Einzelhandelskonzept es fir die Sta dt
Zweibrtcken

Die Betrachtung der aktuellen Nachfrageund Angebotssituation (vgl.Kapitel 5 und Kapitel
5.4) sowie die Uberlegungender daraus ableitbarenEntwicklungsspielraume\(gl. Kapitel 7))
zeigen, dass siclgpielrdume hinsichtlich stadtentwicklungspolitisch winschenswerter Stah
orte im Sinne einer raumlichen und qualitativen Verbesserung der Angebotssituation
ergeben. Daruber hinaus sind Entwicklungsabsichten sowie unverhaltnismg® Angebotsve-
schiebungeninnenstadtrelevanter Sortimente an Angebotsstandorte, die nicht den zentralen
Versorgungsbereichen i.S. d. 88 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie §11 (3) BauNVO
oder erganzenden (stadtebaulich wiinschenswerterftandorten zugeordnet sind, kritisch zu
bewerten.

Es gilt vielmehr, die raumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf diéweibrtcker
Innenstadt zu sichern und zu profilieren, die wohnungsnahe @ndversorgung zu erhalten
beziehungsweise zu starken sowie das einbandelsrelevante Angebot aul3erhalloles zentra-
len Versorgungsbereichs zentrenvertraglich zu gestalten. Die Fortschreibungles Einzelhan-
delskonzepesfir die Stadt Zweibrtickendefiniert zur Umsetzung dieser Ziele die nachfe
gend aufgelisteten Bausteine:

Raumliches Entwicklungsleitbild (vgl. Kapited.1)

Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsind Zentrenentwicklung (vgl. Kapitel8.2)
Standortstrukturmodell (vgl. Kapitel8.3)

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches (vgl. Kapiti)

Definition von Erganzungsstandorten, insbesondere zur Ansiedlung von grof3flaieh
gen, nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandels (vglKapitel 8.5)

Definition aVersorgungsbereiche der LebensmittelnahversorguridBestandsstanda-
t e mit EnzumBicleekuhguemwghinungsnahen Gundversorgung (vgl. Kap-
tel 8.6)

Zweibriicker Sortimentsliste (vgl. KapiteB.7)

Steuerungsgundsétze zur Einzelhandelsentwicklung (vgl. Kapité&l.8)

8.1 Fortschreibung des raumlichen Entwicklungsleitbild es

Der EinzelhandelsstandorZweibrtickensoll nach wie vor seinen Potenzialen entsprechend
gefordert werden. Insbesondere gilt es weiterhin, die klare raumliche Angebotsstruktur mit
Konzentration auf bestimmte Standortbereiche zu bewahren und zu profilieren. In diesem
Zusammenhang ist eineversdarfung der innerkommunalen Konkurrenzsituatioreu vermei-
den und der Entwicklungsfokus aufden zentralen VersorgungsbereicliHauptgeschaftszem
rum Zweibrtickensowie eine moglichst wohnungsnahe @indversorgung zu richten.

Das bereits mitdem aktuellen Einzehandelskonzeptumgesetzte gesamtstadtischéeitbild
derar @2umil urmkt i onal e nhaGslch desbezigliclpmmdsatzlichetabliert und
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in der Umsetzung bewahrt. Es ist dementsprechenfdrtzuschreiben und an die aktuelle
Einzelhandelsentwicklung im Sadtgebiet (Konzeptionelle Einbeziehung desSonderstande-
tes Fashion OutletZweibriicken Verkleinerung deszentralen Versorgungsbereichesiaupt-
geschéftszentrum ZweibriickenUberplanung des bisherigen zentralen Versorgungsbereiches
Hilgard Centey) anzupassen

Aus 6konomischer Sicht wird durch die Beriicksichtigung klarer sortimentsund gréf3en-
spezifischer Zielvorstellungen ein ruindser Verdrangungswettbewerb vermieden. Durch
klare raumlichfunktionale Strukturen und Vorgaben kann die Ausstrahlung deEinzd-
handels verbessert und (méglicherweise) eine bessere Ausschépfung des Kaufkrafivol
mens der Bevoélkerung erreicht werden. Durch ergdnzende Zielvorgaben seitens der Stadt
Zweibriicken (vgl. Kapitel 8.2) bleiben Investitions und Ansiedlungsinteressen, insbesn
dere auf die ZweibriickerInnenstadt, erhalten. Mdgliche Entwicklungsimpulse zur Sté

kung bzw. Erweiterung des Einzelhandelsstandori&wneibriicken kénnen & durch das 4i-
sammenwirken von gesamtstadtischem Entwicklungsleitbild und definierten Zielen zur
Einzelhandelsentwicklungd entsprechend planerisch gefordert und gelenkt werden.

Aus politischer und planerischer Sicht ist die Anwendung des Leibildes mit einer strin-
genten Planungs und Steuerungspraxis verbunden; die Planungsind Investitionssiche-
heit 8 sowohl auf Seiten der Investoren als auch der bestehenden Betreili®ist somit
weiterhin gegeben. Die Stadtplanung wird ihrer Steuerungsfunian fur die Stadtentwick-
lung gerecht und dieaktive Rollevon Politik und Verwaltung in der Stadtplanungbleibt
erhalten. Durch die Forderung einer in sich vertraglichen und erganzenden Arbeitsteilung
desZweibriicker Einzelhandels wird zudem das Entwicklungsziel einer attraktiven uret|
bendigen Innenstadt unterstitzt.

Aus rechtlicher Sicht nutzt die Stadtplanung auch weiterhin ihre umfangreichen gesetl
chen Eingriffs und Lenkungsmdglichkeiten, was eine zielgerichtetund konsequente
Anwendung des rechtlichen Instrumentariums bedeutet. Sthebauliche Begriindungen,
z. B. im Rahmen von Bauleitverfahren, werden erleichtert.

8.2 Fortschreibung der Ziele der Einze Ihandelsentwicklung

Bereits in den letztenEinzelhandelskonzemn wurden 8 basierend auf der damaligen einZe
handelsspezifischen Situation in der Stadweibriickenund den daraus resultierenden Bewe
tungen & Ubergeordnete Steuerungsund Handlungsleitlinien zur Einzelhanels und Zen-
trenentwicklung definiert. In Anbetracht der seitdem vollzogenen positiven Einzelhande!
entwicklung (u. a. kein weiterer Ausbauinnenstadtrelevanten Einzelhandels an stadtentwie
lungspolitisch ungewiinschten Standorten)st es zu empfehlen, an dereinzelhandelsreleva-
ten Zielen zur Einzelhandelsentwicklung g rund satzlich festzuhalten und diesed entspre-
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chend der aktuellen Nachfrage und Angebotssituation inZweibriickend fortzuschreiben
und anzupassen®!

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt
Zweibricken

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandorts bestimmt sich durch die Quantitat des Einzelta
delsangebotes (gemessen in Quadratmetern Verkaufsflache), seine strukturelle Zusamme
setzung (Vielfalt der Warengruppen, Sortimentstiefe, Betriebsformen undonzepte sowie
BetriebsgrofRenordnungen) sowie die Qualitat des vorhandenen Angebots. Nur durch ein
Miteinander dieser Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstanddmweibriicken
attraktiv zu gestalten und auch langerfristig zu erhalten bzw. zu sichern. EHiel bleibt es
daher, ein im oben genannten Sinne vielfaltiges und gut strukturiertes Angebot zu erlangen
bzw. zu erhalten, das der Versorgungsfunktion der StadZweibriickenals Mittelzentrum
innerhalb der Region gerecht wid. Dies hat zwangslaufig zur Flge, dass die Einzelhandst
entwicklung in die einzelnen, sich raumlickfunktional ergdnzenden Standortbereiche gemar
der ihnen zuerkannten Versorgungsfunktion gelenkt wd. So kommt derZweibriickerinnen-
stadt eine zentrale Bedeutung nicht nur fiir den Einzleandel, sondern fiir alle weiteren inne-
stadtischen Funktionen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu.

Sicherung und Starkung der landesplanerischen Versorgungsfunktion Zweibriicken
als Mittelzentrum

Ein bedeutendes stadtentwicklungspolitisches Ziel fur die Stadtveibriickenbleibt weiterhin
die Erfullung der raumordnerisch zugewiesenen Funktion als MittelzentrurDiese wird, rein
quantitativ und ohne jede (allerdings zwingend erforderliche) raumlich®ifferenzierung be-
trachtet, derzeit ausreichend erfillt (Einzelhandelszentralitat von95). Diese Entwicklung
und auch weitere Ansiedlungsanfrager® insbesondere auch von Betrieben mit nahverso
gungs- oder innenstadtrelevanten Angeboten 8 offenbaren jedoch ein kontinuierliches Inves-
titionsinteresse am StandorZweibriicken Diesbezliglich wiirde eine Entwicklung von Stail
orten auf3erhalb der stadtebaulich dafiir vorgesehenen Versorgungsstandorte eine Angedot
verschiebung auch in stadtebaulich nicht integrierttagen bedeuten. Ein vordringliches Ziel
der StadtZweibrickenb | ei bt es daher, einer solchen drohend
ausgepragten innerkommunalen Konkurrenzsituation zu begegnen und die Funktion alstMi
telzentrum gesamtstadtischd insbesondee jedoch mit Fokus auf dieZweibriicker Innenstadt
asbedeut sames aAdlanpfistiggeeshaltbn. | d o

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

Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen abéstimmte Standorte
bzw. Standortbereiche zu lenkenso dass sowohl neue als auch bestehende BetrieBainter Berlicksichtigung
einer geordneten Stadtentwicklung 8 davon profitieren.
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Sicherung und Starkung einer hierarchisch angelegten Versorgungsstruktur mit e i-
ner zukunftsfahigen aArbeitst edemafdesBrt-der
wicklungsleitbildes

Wesentliche Gundlage fiir eine konkurrenzfahige und attraktive Einzelhandelssituation der
Stadt Zweibrickenist eine ausgewogene, hierarchisch und funktional gegliederte Venso
gungsstruktur. Eine funktionale Arbeitsteilungzwischen den verschiedenen Einzelhandgel
standorten ist unabdingbar, um Doppelungen im Einzelhandelsangebot sowie Uberscline
dungen von Einzugsgebieten mit potenziell negativen Folgewirkungen zu vermeiden. Eine
bedeutende Rolle spielt hier insesondere diebestehende Konzetration von innenstadtrele-
vanten Einzelhandelsangeboten idem zentralen Versorgungsbereich sowiermgndversar-
gungsrelevanten Sortimenten an erganzenden Versorgungsstandortdm Gegensatz dazu
kann eine hierarchisch und funktional nicht ggliederte Offnung neuer oder Starkung va-
handener (in der RegePKW-kundenorientierter) Einzelhandelsstandorte au3erhalb deeg
wachsenen Strukturen, zu einer Schwachung der bestehenden Einzelhandelsstruktur fiihren
und einen ruinésen Wettbewerb schiren.

Dasselbe qilt fur auf den Versandhandel spezialisierte Einzelhandelsbetriebe, die neben dem
umfangreichen OnlineVertrieb Gber ein (kleinteiliges) Ladenlokal in beispielsweise Gewerb
gebieten oder sonstigen stadtebaulich nicht integrierten Lagen verfigen. Swoh in diesen
Betriebeninnenstadtelevante Sortimente angeboten werden, treten diese Betriebe in direkter
Konkurrenz zum Angebotd insbesondere zur Innenstadd und kénnen (eine ausreichend
grof3e Betriebsanzahl vorausgesetzt) die stadtebauliche und vergongsstrukturelle Entwid-
lung der Innenstadt negativ beeinflussen. Die Forderung eines derartigen Betriebskonzeptes
sollte im Hinblick auf die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadtveibriickenunter-
bunden werden.

Fur eine langfristig zielorientiete und erfolgreiche Siedlungsentwicklung im Sinne des rauinl
chen Entwicklungsleitbildes ist daher eine klare, rAumliefunktionale Gliederung der stadi-
schen Einzelhandelsstandorte unerlasslich. Eine Funktionsteilung zwischen dem zentralen
Versorgungsberéch Innenstadt und denErganzungstandorten ist dabei unabdingbar, so
dass eine wechselseitige Ergdnzung der Angebote anstrebt werden kann.

Sicherung und Stérkung der Zweibriicker Innenstadt als regional bedeutsamer Ein-
kaufsstandort und attraktiver Stadtker n mit regionaler Ausstrahlungskraft

Die ZweibriickerInnenstadt stellt einen historisch, siedlungsraumlich und stadtebaulich vic
tigen Einzelhandelsstandort innerhal@weibriickers dar, der sich durch seine Multifunktiom-
litat (Einzelhandel, Gastronomie, [@instleistungen, Kultur und Freizeiteinrichtungen, Verwé
tung etc.) auszeichnet. Diese Vielfalt ist insbesondere das Ergebnis der bisherigen Stadten
wicklungspolitik.

Auch zukiinftig soll der Fokus der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung
von Einzelhandelsbetrieben miinnenstadtrelevanten Kernsortimenten) auf den wichtigsten
Hauptgeschéftsbereich gelegt werden. Eine die zentralen Strukturen starkende Einzelhasdel
entwicklung hat dabei nicht nur die derzeitige Versorgung der im Stadtgebiaind im En-
zugsgebiet lebenden Einwohner im Blick, sondern gibt zugleich Antworten auf die zu erwa
tenden demographischen Veranderungen. Die Kunden von (ibeémorgen werden weniger,

im Durchschnitt alter sowie, mit zunehmenden Alter, immobiler. Zugleichtglavon auszuge-
hen, dass die Mobilitdtskosten zukiinftig weiter steigen werden. Die Konzentration derrizi
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zelhandelsnutzung in dem zentral gelegenegewachsenenOrtskern sichert demnach nicht
nur die Versorgung der immobilen Bewohner vor{iiber-)morgen sondern schafft fur die hier
ansassigen Einzelhandelsbetriebe (mittddis langfristig) Synergieeffekte und Fuhlungsvorteile
gegenlber Betrieben an autokundenorientierten Standorten, so dass der Fortbestand dieser
Betriebe sowie die Versorgungsfunktion de&eschaftsberathes gesichert sind

Sicherung und (soweit notwendig) Ausbau einer méglichst flachendeckenden wo h-
nortnahen G rundversorgung im Stadtgebiet durch funktionsfahige Nahversorgung s-
standorte (= Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung )

Einuber verschiedene Betriebsformen reichendes und mdglichst dichtesu@dversorgungs-
angebot ist nicht nur unter sozialen und kommunikativen Aspekten ein wichtiger Bestandteil
eines zukunftsfahigen strategischen Einzelhandelsplans. Zunehmend stehen diesengligch
wie gesamtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten betriebswirtschaftliche Notwendigke
ten> gegenuber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Besonders trifft diese Rrobl
matik auf rAumlich abgesetzte Siedlungsbereiche in dedtadtteilenaufRerhalb der Kernstadt
Zweibriickenmit ihren im Vergleich zu der Kernstadt teilweise sehr niedrigen Einwohnetza
len zu. Daher muss unbedingt darauf geachtet werden, eine raumlich (Standorte) wie furikt
onal (verschiedene Betriebsformen unegréf3en) abgestufe und ausgewogene Gundversar-
gungsstruktur in der StadtZweibriickenzu schaffen bzw. zu erhalten. Priméres Ziel sollte es
sein, dievorhandenen NahversorgungsstandortéVersorgungsbereiche der Lebensmittelria
versorgung/ Bestandsstandorte mit Entwicklung zu erhalten.

Gezielte und geordnete Entwicklung des grof3flachigen, innenstadtrelevanten sowie
nicht-innenstadt relevanten Einzelhandels

Grol3flachiger Einzelhandel i.S. v. § 11 (3) BauNVO ist in besonderem Mal3e geeignet &
gative stadtebauliche undraumordnerische Auswirkungen zu bewirken, wenn seine Angle
lung nicht durch eine starke Stadtplanung konsequent gesteuert vad. Unterschiedliche raun-
liche Folgewirkungen kénnen insbesondere von Einzelhandelsgrol3betrieben mit sowai
nenstadt als auch nidit-innenstadtrelevanten Kernsortimenten ausgehen. Deshalb ist die
gezielte und geordnete Entwicklung dieser Betriebe iden zentralen Versorgungsbereich
bzw. an die dezentralen Erganzungsstandorte zu lenken.

Standorte bzw. Standortgemeinschaften des grofsfthigen Einzelhandels, die sich aul3erhalb
der gewachsenen Zentren befinden, sind im Sinne einer funktionalen Arbeitsteilungd aus-
schlieBlich als Ergdnzungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bai Ne
ansiedlung (Er6ffnung neuer i.d. R PKW-kundenorientierter Standorte) bzw. Umnutzung
und Erweiterung bestehender Betriebe eine Vertraglichkeitsanalyse$. v. § 11 (3)
BauNVO 9 auf der Grundlage der formulierten gesamtstadtischen Ziele und i@ndséatzedes
Einzelhandelskonzemsder StadtZweibriickend durchzufiihren ist. Hierbei ist insbesondere
Zzu ber¢gcksichtigen, dass ein einmal féer aEinzelh
sehr schwer wieder einer anderen Nutzung zugefiihrt und somit der Umnutzungsdruck im
Falle einer mdglichen Eirelhandelsbrache enorm grof3 werden kann. @ndsatzlich sind E
ganzungsstandorte fir die Aufnahme von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nieht

52 MindestgréRen zur attraktiven Prasentation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende

Mindestumsatze zur Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial miheren Einzugsgebiet
bedingt.
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innenstadtrelevanten Kernsortimenten pradestiniert, so dass siein Ergdnzung zu den H-
zelhandelsstrukture in den zentralen Versorgungsbereichn d zu einer Komplettierung des
stadtischen Einzelhandelangebots beitragen.

Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk und produzierendes Gewerbe

Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesichert&ewerbegebiete sind der &
gentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufihren. Da
diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten des Einzelhandels
fur Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesonderii den Gewerbe und Industriegebie-

ten der komplette Ausschluss von Einzelhandel eine mogliche Entwicklungsoption.

Sicherung des Angebotsstandortes Fashion Outlets Zweibrticken

Der SonderstandortFashion Outlet Zweibruckenbietet mit dem Kernsortiment Beklédung
innenstadtrelevante Leitsortimente an, die aufgrund ihrer speziellen Sortimentsstruktur (u. a.
Outletpreise) einen wichtigen Beitrag zur regionalen Ausstrahlung und mittelzentralen Ye
sorgungsfunktion Zweibriickensleisten. Die hier vorhandenen Entwiklungspotenziale sind
fur eine zentrenvertragliche Bestandssicherung ausreichend und angemessen.

Im konkreten Falle ist bei einer Weiterentwicklung des Sonderstandortes eigetachterliche
Bewertung einzuholenund die Vertraglichkeit und Kompatibilitat desvVorhabens mit den
formulierten gesamtstadtischen Zielen und Empfehlungeals auch mit den landesplaney
schen Zielvorgaben durch den LEP I¥u Gberprifen.

8.3 Fortschreibung des Standortstrukturmodell s

Auf Basis der Angebotsund Nachfrageanalyse, dem raumliodn Entwicklungsleitbild fir die
Stadt Zweibriickensowie unter Berlicksichtigung der tbergeordneten Zielvorstellungen zur
zukunftigen Einzelhandelsentwicklung werden die rAumlichen Angebotsschwerpunkte im
Zweibriicker Stadtgebiet unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in eirra
beitsteiliges Standortstrukturmodell eingeordnet.

MalRgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortstruktarm
dell haben das vorhandene Einzelhandelsind Dienstleistungsangebot sowie die stadtebail
che Gestaltung des Standortes. Hierbei flieRen neben dem Verkaufsflachenbestand und der
Anzahl der Einzelhandelsbetriebe insbesondere auch die stadtebauliche Struktur und Gesta
tung als Kriterien in die Beuteilung mit ein. Ein weiterer wesentlicher Gesichtspunkt ist die
stadtebauliche und stadtentwicklungspolitische Zielvorstellung, die mit dem jeweiligen
Standort verbunden ist.

Als Grundgerist des aktuellen Standortstrukturmodells dient die bereits im J&2006 festge-
legte Standortstruktur desZweibrticker Einzelhandels, die in ihren Grundziigen beibehalten
und unter Berlcksichtigung der seitdem eingetretenen einzelhandelsseitigen Entwicklungen
fortgeschrieben wird.

Folgende Standortkategoriensind zu untersteiden:
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

Abbildung 11: Standortstrukturmodell

™

Schiitzenswerter
zentraler
Versorgungsbereich
- u.a.im Sinne von
Hauptgeschafts- §1(6) Nr. 4 BauGB,

§2(2) BauGB,
Ze_nt'j_um § 9 (2a) BauGB,
Zweibriicken § 34 (3) BauGB und
§ 11 (3) BauNVO

Lokale und regionale Bedeutung

Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung )
schiitzenswerte

Nahversorgungsstandorte in stédtebaulich integrierter Lage mit lokaler wohnortnahe
Bedeutung fur umliegende Wohnquartiere; Grundversorgung
funktional und stadtebaulich kein Zentrencharakter § 11 (3) BauNVO

Quelle: eigene Darstellung

Zentraler Versorgungsbereich aHauptgesch?2ftszent
Dieser Zentrentyp zeichnet siclidealtypisch®® durch folgende Merkmale aus:

A gesamtstadtische undegionale Versorgungsbedeutung,

A mdglichst vollstdndiges Einzelhandelsangebot im kurzmittel- und langfristigen Be-
darfsbereichd mit Wettbewerbssituationen,

A vielfaltiger GréBen und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Fachet
zelhandel,

A breit gefachertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einze
handelsnahes Dienstleistungs Kultur- und Gastronomieangebot sowie dffentliche
Dienstleistungen

Entsprechend der vorangestellten Kriterien wird detweibrticker Hauptgeschéaftsbereich als
zentral er Ver s ¢tlaugtgescigdfisheatrum iZwelibricken o mit rtlicher und

uberértlicher Bedeutung definiert. Der Angebotsstandort erflillt die Voraussetzungen, um
sich gemaR der durch die Rechtsprechurientwickelten Kriterien als bauplanungsrechtlich
schitzenswerter zentraler Versorgungsbereich zu qualifizieren.

* Di ese 3isdcehael tAups snictt imtSinme gider Mirgléstausstattung zu verstehen (vgl. OVG NRW,

Urteil vom 15. Februar 20128 10 D 32/11.NE).

“ 36zZentrale Versorgungsbereichedé sind r2umlich o rabgrenzbare

handener Einzéhandelsnutzungend haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Aeg

botedei ne besti mmte Versorgungsfunktion fg¢r die Gemeinde zu
vorhandene Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der Einvimer der Gemeinded gegebenenfalls auch

nur eines Teils des Gemeindegebietsinsbesondere mit Waren aller Art von Bedeutung sind. [...]. Das Adie

tiv zentral ist nicht etwa rein geografisch [...] zu verstehen, [...] es hat vielmehr eine funktionale Bedeurg.

[...]. Dem Bereich muss [...] die Funktion eines Zentrums fiir die Versorgung zukommen. [...]. Hiervon asg
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Versorgungsbereiche der Lebensmittel nahversorgung /
Bestandsstandorte mit Entwicklung

Als Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgur(@estandsstandorte mit Entwik-

lung) qualifizieren sich jene Standorte irstadteb aulich integrierter Lage , an denen zumn-
dest ein einzelner strukturprdgender Einzelhandelsbetrieb lokalisiert ist und die in funktionaler
und stadtebaulicher Hinsichnicht die Kriterien eines Zentrums erfiillenEs handelt sich hie

bei um die sogenanntenVersorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgur(ggl. dazu
Kapitel 8.7). Die Versorgungsbereichalienen der erganzenden fuBlaufigen Nahversorgung
der ZweibruckerBevolkerung, die nicht allein durchden zentralen Versorgungsbereich in
Zweibriickengeleista werden kann. Grundsatzlich stellen dise Nahversorgungsstandortemit
Entwicklung ein bauplanungsrechtliches$Schutzqutdar. Sie sind bei der Verlagerung oder
Neuansiedlung eines Anbieters im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung im Sinne von
§ 11 (3) BauNVO zu bericksichtigen. Neuansiedlungen und Verlagerungen durfen sich nicht
stadtebaulich negativ (im Sinne einer Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des iNa
versorgungsnetzes) auf die wohnungsnahe @ndversorgung der Bevdlkerung auswirken.

Im Zweibriicker Stadtgebiet gibt esaktuell vier solche Angebotsstandore, die alsVersa-
gungsbereiche der Lebensmittelnahversorgunign Sinne eines Bestandsstandortes mit En
wicklung zu definierensind:

Quebecstralie(derzeit Netto Marken-Discount)
Friedrich-Ebert StraRe(derzeit Netto Marken-Discount)
FinkenstraRe(derzeit Wasgau)

SaarlandstraBdderzeit Aldi Stid und Edekay

Als Bestandsstandorte ohne Entwicklung qualifizieren sich jene Standorte irstadtebaulich
nicht-integrierter Lage , an denen zumeist ein einzelner strukturpragender Einzelhandelsb
trieb lokalisiert ist. Sie diener® primar fur Pkw-orientiere Kundschaftd der ergdnzenden
Grundversorgung derZweibrtickerBevolkerung,leisten jedochaufgrund ihrer Lagekeinen
Beitrag zur ergdnzenden ful3laufigen Nahversorgung . Somit sollten Ver&nderungen dieser
Standorte (hsbesonderem Sinne von Verkaufsflachenerweiterungen) restriktiv behandelt
werden. Diese Standortestellen im Umkehrschlussomit auch kein bauleitplanerisches
Schutzgut dar.

Im Zweibricker Stadtgebiet sind folgende Angebotsstandorte alBestandsstandorteohne
Entwicklungin stadtebaulichnicht integrierter Lage zu definieren:

Etzelweg (derzeit Aldi Sud, Lidl, Rewe),

hend k°nnen als Azentrale Versorgungsbereiched angesehen

Grund- und Nahversorgungszentren[.. ] 0 ( Quel | e: OVG NRW,7A064/05). v . 11.12.

> Ehemaliges Nahversorgungszentrum Hilgard Center
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibrtickeh Fortschreibung

A Gewerbestral3e (derzeit Penny, Edeka)
A Homburger StralRe (derzeit Ald5id) sowie
A Sickingerhohstral3e (derzeit Lidl)

Erganzungs- / Sonderstandorte
Dieser Angebotsstandort zeichnet sicidealtypischdurch folgende Merkmale aus:

A gesamtstadtische(s) und tberortliche(s) Einzugsgebiet/ersorgungsbedeutung,

A Angebotsschwerpunktein bestimmten Warengruppen, regelmafig hoher Verkawf
flachenanteil nichtinnenstadtrelevanten Einzelhandels,

A kaum Wettbewerb am Angebotsstandort,
A Uberwiegend grof3flachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschatft,

A in der Regel kein oder nur rudimentare®ienstleistungsangebot.

Entsprechend den vorangestellten Kriteriekann mit dem Standortbereich an der Wilkstral3e
ein solcherAngebotsstandore im Zweibriicker Stadtgebiet alsErganzungsstandortinsbesm-

dere zur Ansiedlung grof3flachigen nichinnenstadtelevanten Einzelhandels, definiert we
den.

Die raumliche Verteilung der zuvor definierten, versorgungsstrukturell bedeutsamen Stin
ortbereiche imZweibriicker Stadtgebiet stellt sich wie folgt dar:
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Karte 14: Perspektivische Standortstruktur in der Stadt Zweibriicken

Zentrenstruktur
B Z2VB Innenstadt
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® Bestandsstandort ohne Entwicklung
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Quelle: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni /
Juli 2018 ZVB = zentraler Versorgungsbereich

8.4 Zentrale r Versorgungsbereich Hauptgeschaftszentrum in Zweibriicken

Die Abgrenzung sowie funktionale Definitionvon zentralen Versorgungsbereiche unter Be-
riicksichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven dient als unentbehrlicher@dlage fiir

die Steuerung des Einzelhandelim Rahmen der BauleitplanungSie sellt deshalb ein
Pflichtelement des Einzelhandelskonzemsfir die Stadt Zweibriickendar. Dem Begriffspaar
dzentraler Versorgungsbereichd kommt dabei
durch die Novellierungen des Baugesetzbuches (BauGB) in denr&h2004, 2007 sowie

2011 (und hier insbesondere die neugefassten 88 2 (2), 34 (3) und 9 (2a) BauGB) im Hinblick
auf die Einzelhandelssteuerung eine zentrale Stellung als schiitzenswerter Bereich ein.
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Begriffsdefinition

Unter Zentralen Versorgungsbereichesind raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde
zu verstehen, denen aufgund von Einzelhandelsnutzunger® haufig erganzt durch diverse
Dienstleistungen und gastronomische Angeboté eine Versorgungsfunktion tber den unntt
telbaren Nahbereich hinaus zukomt.*® Dabei kann es innerhalb einer Kommune durchaus
mehr als nur einen zentralen Versorgungsbereich geben ®. Innenstadt und Nebenzentren).
Auch Grund- und Nahversorgungszentre/kdnnen zu den zentralen Versorgungsbereichen
zahlen. Voraussetzung hierfirst allerdings, dass in diesen Bereichen mehrere Einzelharsdel
betriebe mit sich erganzenden und oder konkurrierenden Warenangeboten vorhanden sind,
die einen bestimmten Einzugsbereich, wie etwa Quartiere groRerer Stadte oder auch gesamte
kleinere Orte, vorwiegend mit Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs und gegebenenfalls
auch teilweise mit Waren des mittelfristigen Bedarfs, versorgen. Zudem muss die Gesamtheit
der vorhandenen baulichen Anlagen aufgund ihrer Zuordnung innerhalb des raumlichen
Bereichesund aufgrund ihrer verkehrsmafigen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in
der Lage sein, den Zweck eines zentralen Versorgungsbereicléesnd sei es auch nur die
Sicherstellung der @ind- und Nahversorgungd zu erfillen.*

Erganzungs / Sonderstandote und Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung
gehoren demnach nicht zu den schitzenswerten zentralen Versorgungsbereichen im Sinne
der Gesetzgebung, auch wenn sie eine beachtliche Versorgungsfunktion fur inr Umfeld eHu
len.

Unstrittig 8 sowohl in der bisherigen Rechtsprechung als auch der Literatfi® ist, dass sich
zentrale Versorgungsbereiche ergeben kdnnen aus

planerischen Festlegungen (Bauleitplanen, Raumordnungsplanen),

raumordnerischen und/ oder stadtebaulichen Konzepten (wie z. B. in enem Einzd-
handelskonzep) oder auch

tatsachlichen ortlichen Verhaltnissen.

Dabei missen entsprechende Standortbereiche nicht bereits vollstandig als zentraler Verso
gungsbereich entwickelt sein. Somit ist also auch das Entwicklungsziel ein zu prufendeseKri
rium. Jedoch muss aber zum Genehmigungszeitpunkt eines (in der Regel groR3flachigemy Ei
zelhandelsansiedlungsoder auch-erweiterungsvorhabens im Rahmen von Planung§enzep-
ten eindeutig erkennbar seir??

% ygl. u. a. BVerwG, Urteil vom 11. Oktober 20078 4 C 7.07

vgl. u. a. OVG NRW, Urteil vom 19.06.20080 7 A 1392/07, bestatigt durch das Bundesvewaltungsgericht
im Urteil vom 17.12.2009 6 BVerwG Az. 4 C 2.08

57

%8 vgl. u. a. Olaf Reidt, Die Genehmigung von groR3flachigen Einzelhandelsvorhabérdie rechtliche Bedeutung

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

%9 Bei einer Beurteilung eines Vorhabens nach § 3@) BauGB sind jedoch gemaR der Rechtsprechung nur gwu

wirkungen auf bestehendezentrale Versorgungsbereiche zu bericksichtigen.
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Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Die Abgrenzaung sowie funktionale Definition eines zentralen Versorgungsbereiches unter
Berucksichtigung mdglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmeles Einzelhandelskonze-
tesfur die Stadt Zweibriickendient alsunentbehrliche G rundlage fiir die Steuerung des
Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung . Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherunf
Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Bertcksicht
gung (stadtischer) gewachsener Zentrenstrukturen. In diesem Zusammenhang sei noals
darauf hingewiesen, dass im Sinne der aktuellen Rechtsgdlage (u. a.i. S. v.

§ 2 (2) BauGB § 9 (2a) BauGBund § 34 (3) BauGB sogenannte zentrale Versorgung-
bereiche als schiitzenswerte Bereiche einzustufen sind.

Im Sinne der Fortschreibungles Enzelhandelskonzepesfur die StadtZweibriickenist als

zentraler Versorgungsbereich jener Bereich im Stadtgebiet zu verstehen, der eine funkti
nale Einheit mit einem breiten Nutzungsspektrum aus den Bereichen Einkaufen, Vegen
und Dienstleistungen bilde, also nach wie vordasZweibriicker Hauptgeschaftszentrum .

Wichtige Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereiches sind der Besatz der Er

geschosgone mit Geschaftsnutzungen, die fu3laufige Erreichbarkeit und funktionale Ve
knUpfungskriterien, die z. B. auch anhand von Passantenstrémen festgehalten werdentkd

nen. Die Fixierung der raumlichen Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereichesisht

als planerische aAbgrenzungs¢bungd zu soehen, so
raussetzungen fur Dichte, rAumliche Entwicklungsmdglichkeiten und letztendlich Prosperitat

zu schaffen.Es wird somit deutlich, dass nebefunktionalen Aspekten auchstadtebauliche

Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche heranzuziehen sind.

Funktionale Kriterien
Einzelhandelsdichte im Erdgeschoss

Passantenfrequenz
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, Fu3ganger)
Multifunktionalitét der Nutzungen

Stadtebauliche Kriterien
wohnsiedlungsraumlich integrierte Lage

Baustruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsinfrastruktur
Gestaltung des 6ffentlichen Raums

Ladengestaltung und-prasentation

Bei der Abgrenzung de zentralen Versorgungsbereiche sind auch kinftige Entwicklungspe
spektiven (Folgenutzungen angrenzender Flachen, Nachnutzungen von Leersténden et@) b
ricksichtigt worden. Hierbei handelt es sich unperspektivische Ansiedlungs- bzw. Ergéan-
zungsflachen, die im unmittelbaren r&umlichen Kontext zu bestehenden Einzelhandelslagen
des zentralen Versorgungsbereiches stehen und dieséim Falle einer Ansiedlung bzw. B
bauung 8 sinnvoll erganzen kdnnen. Eine aktuelle Bebauung bzw. Nutzung auf dieser Flache ist
nicht als Ausschlusskriterium zu werten. @@ndsétzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung

auf der Basis der relevanten Kriterien durchzufuhren.
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Der Vorteil dieser einheitlich zugunde gelegten Kriterien liegt sowohl in der Transparenz der
Vorgehensweiseaber auch in der Tatsache, dass fir zukiinftige Diskussionen und Entsiche
dungen ein entsprechender Kriterienkatalog vorliegt, so dass im Falle kleinrAumiger Verand
rungen die Kompatibilitét zu den anderen Abgrenzungen in der Regel gewahrleistet bleibt.

AbsdlieRend sei in diesem Zusammenhang noch darauf hingewiesen, dass eine Verstand
gung uber die Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche einerseits sowie auch der e
ganzenden Versorgungsstandorte insbesondere im Hinblick auf die bauleitplanerischenFei
steuerung zwingend geboten ist, stellen sie doch die raumliche Bezugsebene fur die Differe
zierung der einzelhandelsrelevanten Sortimente imnenstadt und nicht-innenstadtrelevante
Sortimente dar. Hierfur ist die Herleitung und der Beschluss einer ortssjifeschen Sortimens-
liste (sog.Zweibriicker Sortimentsliste; siehe KapiteB.8) unabdingbar.

In der Karte 16 wird der zentrale Versorgungsbereich in deZweibrtickerInnenstadt auf mk-
roraumlicher Ebene mdglichsparzellenschariabgegrenzt. Die Abgrenzung wurde auf Basis
der vorgestellten Kriterien vorgenommen und ist als klarer rdumlicher Bezugsrahmen fir-z
kiinftige Einzelhandelsentwicklungen heranzuziehen

Empfehlungen zur zukiinftigen Entwicklung und die Bewertung aktueller Planungen werden
vor dem Hintergrund der in Kapitel 8.2 konkretisierten Ziele der Einzelhandelsentwicklung
sowie der Versorgungssituation in den jeweiligerstadtteilenvorgenommen. Grundsatzlich
gilt der zentrale Versorgungsbereich alEntwicklungsbereich fiir den Einzelhandel, wobei gic
die spezifische Notwendigkeiteiner quantitativen Erweiterung an den Entwicklungsempfe
lungen zur zukinftigen Versorgungsfunktion und der Angebotssituation im jeweiligeistad-
teil der StadtZweibrtckenorientiert.

Die Innenstadt der StadtZweibriickenals Hauptgeschéaftsbereiclist sowohl unter qualitativen
(sprich: stadtebaulichen) als auch unter quantitativen Gesichtspunkten der bedeutendsta-A
gebotsstandort in der StadtZweibriicken

Unter Beriicksichtigung der zuvor aufgefiihrten Abgrenzungskriterien ergibt sich der zentrale
Versorgungsbereich Innenstadt, wie ifkKarte 15 dargestelit
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Karte 15: Zentraler Versorgungsbereich Hauptgeschéaftszentrum

Abgrenzung Grofflachiger Einzelhandel Sonstiger Einzelhandel (< 800m?) GréRenklassen
[CJzvB ¢ Nahrungs- und Genussmittel Bedarfsstufen 0 <100 m? GVKF
@ Bekleidung B kurzfristige Bedarfsstufe O 100 - 399 m* GVKF
B mittelfristige Bedarfsstufe [] 400 - 800 m GVKF

O langfristige Bedarfsstufe
Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018)
priméarstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018

Die rdumliche Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches wird im Wesentlichen durch
die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe sowie der ortsansassigen Dienstleister und weiteren
zentrenpragenden Einrichtungen bestimmt. Im Vergleich zu der alten Abgrenzung dezert-
ralen Versorgungsbereiches wurde ein¥erkleinerung des Bereiches vorgenommen. Diese
Verkleinerung berticksichtigt die Entwicklung des Einzelhandels im Innenstadtkern sowie die
stadtebauliche Gesamtstruktur der Innenstadt. Insgesamt gesehen fand in den StralRenlere
chen der Kaiserstral3e, der Posuind Ritterstra3ein den letzten Jahrenkaum eine einzelha-
delsrelevante Entwicklung statt. Auch zukiinftig ist ein FlAchenwachstum vannenstadtele-
vanten strukturpragenden Betrieben durch die Geb&udestruktur als auch die Lage insgesamt
nicht zu erwarten. Die neue Agrenzung orientiert sich an dem Entwicklungsziel, ein raumml
ches aAusflieCend des Zentrums zu unterdbinden (v
chen und Strukturen zu sichern.

In dem abgegrenzten Bereich ist Nutzungsstruktur durch einéompaktheit de s Zentrums
als Starke sichtbar. Dies liegt nicht zuletzt an einer ordentlichen stadtebaulichen Qualitét in
diesem BereichDementsprechendunterscheidet sichdie Abgrenzung des zentralen Verse
gungsbereichesson der Abgrenzung des Jahres 2im westlichenBereichd insbesondere
entlang der Kaiserstral3@ in ihrer Ausdehnung.Auch im Bereich der Alte Ixheimer StralRe
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wurde die Abgrenzung im Vergleich zu 2008 leicht zurickgenommen und bertcksichtigt die
dortige Entwicklung.

Der angesiedelte Einzelhandel digmicht nur der Versorgung derZweibrticker Bevélkerung,
sondernd v. a. im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufed auch der angrenzenderGe-
meinden im Verflechtungsbereichund nimmt deshalb mit seinen Nutzungsstrukturen eine
herausragende Stellung alsrEquenzbringer ein, der fur die notwendige Lebendigkeit und
Urbanitat bzw. Attraktivitat des Zweibrlicker Zentrums sorgt.

Weiterhin z&hlt zur Hauptlage desZweibriicker Einzelhandelgdie Hauptstraie. Zusatzlich
wird das Bild des Einzelhandels durch kleine&tadtstraRen die parallel zu der Hauptachse
der Hauptstral3elaufen, gepragt. Neben den alsHauptlage zu qualifizierenden Straf3eberei-
chenumfasst der zentrale Versorgungsbereich zahlreicidéebenlagen (im Wesentlichenje-
doch weiterhin die Fruchtmarktstraf3g¢. Im Gegensatz zu den filialisierten Angeboten in der
Hauptlage der FuRgangerzone befinden sich hier viele kleinteilige oftmals inhabergefihrte
Fachgeschafte, die von einem starkeren Dienstleistungsnd Gastronomiebesatz flankiert
werden.

Seit 2008 hat sich dieEinzelhandelslandschaft im Zweibriicker Geschéaftsbereichicht we-
sentlich verandert. Jedoch hat die Stadfweibriickendie stadtebauliche Qualitat in den let-
ten Jahren kontinuierlich verbessert und die Infrastruktur in der Innensda d insbesondere im
offentlichen Raumd modernisiert. Davon profitiert nattrlich auch in erster Linie deZweibri-
cker Einzelhandel, dessichseitdem letzten Einzelhandelskonzepstabil entwickelt hat.

Bereits heute setzt die Stadt Zweibrickediverse MaRnahmen in der kooperativen Stadten
wicklung um. Dazu zahlt auch dasCitymanagement , welcheseng mit dem Verein der h-
nenstadtakteure aGemei ns a mhkaopeiiertl DasOityenanbge- ¢, G
ment ist bei der Wirtschaftsférderung der Stadangesiedelt undagiert durch eine extern ke-
auftragte Citymanagerin sowie eine stadtische HalbtagskrafDie Beauftragte fur das G
tymanagement verfolgt das Ziel, durch Aufbau von Netzwerken mdglichst viele Koopeiiat
onspartner fur die Steigerung der Attrakivitét der Innenstadt zu gewinnen. Durch Events und
Aktionen soll der Blick von Blrger und Besuchen auf die Innenstadt gelenkt und der Erlb-
niswert gesteigert werden, um so die Verbesserung des Images und eine Erhéhung deriBes
cherzahl zu erreichen. Mitlerweile zahlen neben der Handlerschaft auch Privatpersonen,
Vereine und Institutionen zu den Innenstadtakteuren, die jeweils themenorientiert starkne
gagiert sind. Zur Koordination der Akteur
gebildet, die bedafsweise zusammengerufen werdenDer Marketingplan umfasst rund 15
Veranstaltungenim Jahr.

Mit dem Ziel, die auf einem Campus am Stadtrat gelegenklochschule starker im Bewuss
sein von Burgern und Besuchern zu verankern und gleichzeitig auch die Hochschulakteure
verst2arkt auf die I nnenstadt auf mer ksam- Z
onar i umo e Dabe leandeltces dick uneinen Verandaltungsraum, in dem sichdie
Hochschuleprésentiert und biirgernahe Veranstaltungen und Vortrdge zu verschiedenen
Themen anbietet.

Zudem wurde das ProjektalLeerstandspateno ins Leben gerufen. Dabei werdernterneh-
men aus Zweibricken aufgefordert, sich ineerstehenden Ladengeschaften der Innenstadt zu
prasentieren
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Das P r gemenkamm digital handeln Zweibricken 6 i st ein ni ewder schwel

lungsangebot furkleine Unternehmen aus Einzelhandel, Handwerk, Gastronomie und Digng
leistung. Die Teilnehmersollen in die Lage versetzt werden, eigensténdig die digitale Ko
munikation zur Kundenansprache und Kundengewinnung aufzunehmen. Das Projekt bietet
Schulungseinheiten sowie eine Plattform fir die Teilnehmer zur Veréffentlichung ihrer &h
men und Aktionen. Im Rahmen des Projekts wurde ein Netzwerk fiden Austausch sowie
zur Entwicklung und Umsetzung gemeinsamer Contentprojektgebildet. Das Projekt wird
vom Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau RheinlanePfalz ge-
fordert. Seit 2018 nmmt das Citymanagement / Gemeinsamhandel Zweibriicken an der IHK|
Il ni t iHeetiinvaet asS hmitp/pranstaitungen und starker Medienprasenz in den &
schéaften, Zeitungenund Plakaten teil.

Insgesamt gesehen gibt esin Zweibrtickenbereits zahlreicheStadtentwicklungsnaRnahmen
zur Attraktivierung des Einzelhandels ider Innenstadt, die unter anderendazu beitragen,

dass neben einer konstantefPassantenfrequenz auch eine stabile Einzelhandelsentwicklung
in der Innenstadt stattfindet.

Aus einzelhandeleelevanter Sicht istmsbesondere diezielgerichtete branchenspezifische
Weiterentwicklung mit Schwerpunkt ininnenstadtrelevanten Sortimenten ist empfehles-
wert, um die Attraktivitat dieses raumlichen Entwicklungsund Angebotsschwerpunkts in
Zweibriickenweiterhin sichern zu kénnen.Ein mégliches Potenzial zu Arrondierung desrA
gebotes bieten die Leersténde in der Hallplatz5alerie, die auch gréRere Zuschnitte haben als
in der Ubrigen Innenstadt.

Mit der vorgenommenen Abgrenzung des zentralen Versorgungsereiches InnenstadZwei-
briicken liegt aus gutachterlicher Sicht eine ausreichende Dimensionierung, auch im Sinne
einer potenziellen Angebotsausweitung, vor. Deshalb ist es auch zukinftig ratsam, dawei-
briicker Zentrum von innen nach auf3en zu entwickeln nd einzelhandelsrelevante Entwic
lungen weiterhin auf die Innenstadt zu konzentrierenlnsbesondere die Leerstandaidem
Einkaufszentrum der HallplatzGalerie bieten ein entsprechendes Potential.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den innerstadtischen Einzelhandel

Oberstes Ziel ist die Entwicklung und langfristige Starkung der innerstadtischen Versorgsng
funktion durch vorrangige Lenkung desinnenstadtrelevanten Einzelhandelém innerstadi-
schen zentralen Versorgungsbereich. Vor diesehlintergrund kénnen folgende Entwid-
lungsziele und-empfehlungen formuliert werden:

Erhalt, Ausbau und Sicherung als Hauptgeschéaftsbereedder StadtZweibrickenmit
Versorgungsfunktion fir den gesamtemmittelzentralen Versorgungsbereich.

Ziel der Einzelhadelsentwicklung inZweibriickensollte es sein, die Innenstadt in ihrer
heutigen Ausdehnung zu erhalten, zu starken und rAumlich nicht zu Gberdehnen. Mdgl
che Entwicklungspotenziale sollten daher innerhalb der heutigen Abgrenzung des zemtr
len Versorgungslereichs umgesetzt und dabei ggf. vorhandene Flachenpotenziale awesg
nutzt werden. Ziel muss es daher sein von Innen, d. h. vom Kernbereich ausgehend, eine
kompakte Struktur zu erhalten und zu stérken, durch die Schaffung bzw. den Ausbau von
Einzelhandelsdiote sowie einer Erhaltung und eines Ausbaus eines qualifizierten sowie
differenzierten, attraktiven Einzelhandelsangebotes. Diese Entwicklungen kénnen zudem
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auch durch Umbau im Bestand erfolgen. Ein positives Beispiel fur solch eine Entwicklung
ist die Revtalisierungdes ehemaligen CityOutlets.

Zudem sollte der zentrale VersorgungsbereicHauptgeschaftszentrumgegentber Wet-
bewerbsstandorten durch qualitative und funktionale Verbesserungen des Angebots in
zentrenpragenden Leitbranchen und Erganzung des grebotsspektrums um weitere &
traktive Anbieter (insbesondere des standardisierten bis héherwertigen Sortiments) sowie
adaguater Betriebsgréf3en fir moderne Fachgeschéfte profiliert und positioniert werden.
Auch in Branchen mit guten Zentralitaten und Verkafsflichenausstattumgen (z. B. Be-
kleidung und Schuhe / Lederwaren) sind qualitative und raumliche Verbesserungen durch
zielgeiichtete Weiterentwicklungen (z.B. im bekannteren Standare und hoherwertigen
Segment) mdglich. Grundsatzlich ist ein Erhalt von #ffalt und Kleinteiligkeit des Inna-
stadteinzelhandels anzustreben.

Digitalisierung als Chance fir den Einzelhandel nutzen. Der Einzelhandel ist seit jeher
durch einen stetigen Wandel gekennzeichnet. Pragend sind derzeit markante Verand
rungen aufgrund derdeutlichen Zunahme des OnlineHandels. Dabei gerat der stationare
Einzelhandel zunehmend unter Druck. Vor diesem Hintergrund ist die digitale Transfo
mation zu forcieren. Sind die technischen Rahmenbedingungen geschaffen, ist dietNu
zung von Internetauftritten sowie virtuellen Marktplatzen ein méglicher Ansatz zur Sta
kung und Sicherung der Innenstadt als Einzelhandelsstandort. Dartber hinaus ist vbr a
lem auch ein aktives Engagement von Handel, Immobilieneigentiimern, Ubrigen Nutzern
in der Innenstadt (Gagronomie, Dienstleistungen), Verwaltung und Politik fiir eine klare
strategische Positionierung und ein zielgerichtetes Management pro Innenstadt una
dingbar.

Sicherung und Ausbau der attraktiven und multifunktionalen Angebotsmischung auch mit
erganzenden Denstleistungs und Gastronomieangeboten sowie 6ffentlichen und kuli-
rellen Einrichtungen.

Weitere Steigerung der Attraktivitat und Aufenthaltsqualitat derZweibruckerInnenstadt,
beispielsweise durch gestalterische Verbesserungen, wie Aufwertung von Wegrgagen
und Schaufenstern sowie des 6ffentlichen Raums, auch in Kombination mit gastronem
schen Nutzungen Diesbeziiglich ist eine lare funktionale und stadtebauliche Abgre-
zung zum FOG Standortmdéglich und die Innenstadt kann ihreQualitaten gegenuber an-
deren Standortenhervorheben Dazu biete auch die Bespielung und die stadtebauliche
Qualifizierung der grof3en Stadtplatzeeine entsprechendeMdglichkeit.

Weiterhin zu verfolgen sind neue Nutzungskonzepte fiir Leerstéande, die derzeit in einigen
Raumen das Gesamtbild triben. Die Leerstdnde bieten eine Mdglichkeit kleinteiligen
Facheinzelhandel mit neuen Ideen und Produkten eine Plattform zu geben.

8.5 Erganzung sstandort Wilkstral3e

Neben dem zentralen Versorgungsbereichlauptgeschaftszentrumbesteht mit dem Ergén-
zungsstandort Wilkstral3e in Zweibrtickenein weiterer raumlicher Angebotsschwerpunkt im
Stadtgebiet. Hierbei handelt es sich um einen stadtebaulich nichittegrierten Standort mit
zahlreichengro3flachigen Anbieten.
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Der Erganzungsstandort in der Zweibrucker Kernstadist rd. 1,3 Kilometer von der Zweibru-
cker Innenstadtgelegen. Der Standort umfasst Uberwiegend gro3flachige Einzelhandelsang
bote des kurz und langfristigen Bedarfs und besitzt grof3ztigige Stellplatachen auf den
Grundstiicken der Anbieter an diesem Standorinsgesamt beherbergt deiStandortneben
Betrieben des produzierenden Gewerbes und Handwerksbetrieben auch zahlreiche Hinze
handelsbetrebe und ist gemessen an der Verkaufsflache derzeit der gré3te Einzelharsiel
standort im Zweibricker Stadtgebiet. Der Standort weist neben nichinnenstadtrelevanten
Warengruppen einen hohen Anteil aninnenstadtrelevanten Sortimenten auf. Es lassen sich
einige groRere Verkaufsflachenanteile in typischen innenstadtrelevanten Sortiment&rnsbe-
sondereim Bereich Nahrungs und Genussmitteld finden.

Nicht zuletzt aufgrund der verkehrstechnischen Organisation des Angebotsstandortes, der
eingeschrankten fuBl&figen Erreichbarkeit sowie der grof3zugig dimensionierten Stellplatafl
chen fur den ruhenden Verkehr ist auch dieser aBKW-kundenorientierter Angebot s-
standort zu klassifizieren. Mit den vorgenannten Angeboten kommt dem Standort eine
stadtteilweite sowiein Bezug auf zahlreiche Warengruppen eingesamtstadtische bzw.
Uber-regionale Versorgungsfunktion zu.In der Warengruppe Mébel kommt dem Standort
aufgrund seiner Grof3e neben einer gesamtstadtischen auch eine regionale Versorgung&fun
tion zu. Insbesondereim kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereich stellen die Angebote an der
Standortagglomeration allerdings auch eine wesentliche Konkurrenz zu den Angeboten in
dem zentralen Versorgungsbereich dar.

Derzeit gibt es seitens der Anbieer M6bel Martin und Globus Bau und Getrankemarkt Ube-
legungen die jeweiligen Gesamtverkaufsflachen zu erweitern. Beidgaumordnungserfahren
befinden sich derzeit in der Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehérde.

Der StandortWilkstralRe soll weiterhin die Funktion alsErganzungsstandort des nicht
innenstadtrelevanten Einzelhandels im siedlungsraumlichen Geflige der Staiteibriicken
beibehalten.Die raumliche Ausdehnung dieses Standortes sowie seine zukinftige Funktion in
Bezug auf die einzelhandelsrelevante Entwicklurgtellen sich wie folgt dar:
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Karte 16: Abgrenzung Erganzungsstandort Wilkstral3e

Lo
3 n
Abgrenzung GroRflachiger Einzelhandel Nutzungssituation Sonstiger Einzelhandel (> 800m?) GréRenklassen Sonstige Nutzungen
so & Baumarktsortimente 8 Leerstand Bedarfsstufen o <100 m* GVKF Dienstleistung & Handwerk
o O 100-399m2GVKF e Gastgewerbe
B kurzfristige Bedarfsstufe 9
@ Blumen (Indoor) / Zoo 9 [ 400 - 800 m? GVKF e 2 Horyl

i B mittelfristige Bedarfsstufe
@ Mabel @ langfristige Bedarfsstufe ® Kunst, Kultur, Bildung
® |eerstand (kein EH-Leerstand)

Sonstiges
Quelle: Eigene Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
priméarstatistische Einzelhandelserhebung, Juni/ Jan18

Gegen¢gber dem aaltenodo Zwei br ¢ c bigherigeAlbgrezzengp handel s k
nicht verandert. Bei der Weiterentwicklung des Standortes ist darauf zu achten, dass dies in
funktionaler Erganzung zum Einzelhandelsangebot in dezentralen Versorgingsbereicten in
Zweibriickengeschieht und sich weder zulasten dieser stadtebaulich schitzenswerten Bere
che noch zulasten der wohnungsnahen findversorgung im gesamten Stadtgebiet auswirkt.
Eine Ergdnzung und Erweiterung nichinnenstadtrelevanter Angebote ist jedoch mdglich.

Der gesamte Standortbereich sollte dementsprechend planungsrechtlich abgesichert werden,
wobei bestehende Anbieter mitinnenstadt oder nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
dabei grundsétzlich Bestandsschutz geniel3eiineNeuansiedung von Betrieben mitinnen-
stadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollte jedochkonsequentvermieden wer-
den.

Vor allem hinsichtlich der funktionalen Ergdnzung des an dem Standort lokalisierten Eikze
handelsangebotes ist sicherzustellen, dass insbesondere gasenstadirelevante Randsorit
ment dieser Betriebe auf ein zentrenvertragliches Malf3 (vgl. Steuerungsgdséze zur Einzé
handelsentwicklung in Kapitel8.8) zu begrenzen ist.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen
Als Entwicklungsziele undempfehlungen fur den Erganzungsstandortassen sich folgende
Aussagen formulieren:

Sicherung und Entwicklung algentrenvertr aglicher Erganzungsstandort fir Gber-
wiegend grof3flachigen Einzelhandel (Fachmaérkte) mit nichinenstadtrelevantem
Kernsortiment (Vorrangstandort) in funktionaler Ergdnzung zu dezentralen Versa-
gungsbereichen inZweibrickenund der wohnungsnahen Gundversorgung;

kein weiterer Ausbau / keine zuséatzliche Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
mit nahversorgungs- und innenstadt relevantem Kernsortiment mit Blick auf die
Sicherung de zentralen Versorgungsbereiche und der wohnungsnahenrGndversar-

gung;

Umstrukt urierungen und Ergdnzungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
innenstadtrelevantem Kernsortiment insbesondere in funktionaler Erganzuray den
zentralen Versorgungsbereichn; Beschrankung definnenstadtrelevanten Randsorit
mente auf ein stadtebaulich undversorgungsstrukturell vertragliches Mal3.

Veranderungen im Bestand sind im Einzelfall abh&ngig von bauplanungsrechtlichen
sowie bauordnungsrechtlichen Festlegungen und defmaurechtlichen Bestand.

Darlber hinaus ist dieAnsiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht
innenstadtrelevanten Sortimentenunter Beachtung derLandes und Regionalplanung
grundsatzlich moglich.
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8.6 Sonderstandort F ashion Outlet Zweibricken

DasFashion Outletbefindet sich im Zweibricker Stadtteil Rimschweilarnd liegt rd. 4 km
(Luftlinie) 6stlich von der Zweibricker Innenstadt entferntDas Center verfiigt Gber einen
Angebotsmi x ausSonytpi memteean@ FOKCd i st auch i
mit zahlreichen bekannten undinternationalen Marken sehr gut ausgestattet. Es handelt sich
um einen modern gestalteten Angebotsstandort in funktionaler Bauweise mit dem fir die
Angebotsform typischen kleinteilig strukturierten Angebot.

Karte 17: Abgrenzung Sonderstandort Fashion Outlet Zweibrlicken
\ Abgrenzung Sonstiger Einzelhandel (> 800m?)
[Jso Bedarfsstufen
GroRflachiger Einzelhandel ® kurzfristige Bedarfsstufe

@ Sport und Freizeit B mittelfristige Bedarfsstufe

O langfristige Bedarfsstufe

O Sonstiges
GroRenklassen

O <100 m? Gesamtverkaufsflache

[0 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
[] 400 - 800 m? Gesamtverkaufsflache

e EE R EEEe B

2

Quelle: Eigene ISarsteIIung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibricken (2018)
priméarstatistischeDaten wurden fiir dasFOC durch die Stadt Zweibriicken zur Verfugung gestell{Stand: 2018)

Die stadtebauliche Vertraglichkeit und zentrenvertragliche Gestaltung de§tandorteswur-
de im Vorfeld der Ansiedlungund auch bei den bisherigerBaustufendezidiert gutachterlich
untersucht und im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages fixiert. Die Sicherung und Weite
entwicklung als zentrenvertraglicher Erganzungsstandort zur Wahrung der zentralortlichen
VersorgungsfunktionZweibriickenssind im Rahmen der geltenden baurechtlichen bzw.ra
hangenden vertraglichen Festsetzungen fixiert: Die zentrenvertragliche Gestaltung in Bezug
auf die einschrankenden Festsetzungen zu den dort zulassigen atypischienenstadtrelevan-
ten Sortimenten wird Uber ein kontinuierliches Monitoring gewéhrleistet.

Bei einer etwaigenWeiterentwicklung ist darauf zu achten, dass diese in funktionaler Erga
zung zum Einzelhandelangebot in den zentralen Versogungsbereichengeschieht und sich
weder zu Lasten des stadtebaulich schitzenswerten Bereiches noch zu Lasten der wohrsing
nahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet auswirkt.
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Aktuell (Stand: Marz 2020) bestehen Uberlegungen, das Fashion Outlet um 8.500 m2 \fe
kaufsflache bzw. 40 bis 50 Stores zur erweitern. Es ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass
die Planungshoheit Giber die Entwicklung an dem Standort beim Zweckverband Entkic
lungsgebiet Flugplatz (£F) liegt. Die Entscheidungsund Steuerungsmoglichkeiten seitens

der Stadt Zweibrticken sind hierdurch deutlich begrenzt.

Wie bei den vorhergehenden Erweiterungsschritten ist auch fir diese Stufe ein Raurmor
nungsverfahren durchzufihren, in dessen Verlauf.a. auch die Vertraglichkeit des geplanten
Verkaufsflachenzuwachses insbesondere gegeniber der Zweibriicker Innenstadt zu bewerten
ist. Die vorgenommene Abgrenzung des Fashion Outlet Zweibrticken beriicksichtigt dieg
plante Erweiterungsflache dieser mogliadm baulichen Erweiterung, kann aber selbstverstén
lich auch im Falle eines negativen Ergebnisses des Raumordnungsverfahrens wieder xdriic
genommen werden.
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8.7 Versorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung

Da eine flachendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb der Stadt Zweibriicken
nicht ausschlieRlich Uber die vorhandenen Standorte bzw. die zentralen Versorgungsbereiche
sichergestellt werden kann, kénnen die stadtebaulich integriert gelegenéversagungsbere-

che der LebensmittelnahversorgungBestandsstandorte mit Entwicklungraumliche Verso-
gungslicken abdeckenlnsbesondereinnerhalb der Kernstadtsichern diese Standorte die

Nah- und Grundversorgung auch fir direkt benachbarte Siedlungsteile imderen Stadttd-

len. Sie sind entsprechend zu sichern und ggf. zu Standortsicherung auch weiterzuentwickeln.
Hierbei ist ebenfalls die Ansiedlungsregel 1 des Einkahdelskonzeptes zu beachten.

Zur Sicherung und Starkung der Lebensmittelversorgung wurdendgesamtvier Versor-
gungsbereiche / Bestandsstandorte mit Entwicklung in der Stadt Zweibriicken identifiziert.
Nach Abstimmung mit der Oberen Landesplanung, der SGD Sud, werden raumlich klar def
nierte Bereiche bestimmt, die nebemen zentralen Versorgungsbreichen einen wichtigen
Beitrag zur Nahk und Grundversorgung in der Stadt Zweibriicken sichern sollen.

Es handelt sich bei um folgende drei Standortie Zweibrtcken:
Standort Quebecstralle
Standort FriedrichEbert Stral3e
Standort Finkenstrafie
Standort SaatandstraRé®

Die vier stadtebaulich integrierten Versorgungsbereiche verfiigen jeweils Uber einestruk-
turprdgenden Lebensmittelanbieter , der in dem ful3laufigen Nahbereich einen wichtigen
Beitrag zur Sicherung der Nahversorgung leistet. Zwischen den einzelnen Versorgungsbere
chen bestehen hinsichtlich der zeitgemafien Struktur in Bezug aRérkplatzsituation, G e-
samtverkaufsflache und Gesamterscheinungsbild Unterschiede.

% Ehemaliges Nahversorgungszérum Hilgard Center
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Karte 18: Versorgungsbereich Quebecstralle

Quebecstrale

syenszeidnld
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Quelle: Eigere Darstellung, KartengrundlageAbt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / J2018

Der Netto Lebensmitteldiscounter am StandorQuebecstralRe mit derzeit rd. 1.000 m2 Ge-
samtverkaufsflache ist modern und zeitgemal aufgestellt. Es handelt sich hierbei um einen
vergleichsweise neuen Standort im 6stlichen Bereich der Kernstadt. Insbedere fiir die zaH-

reichen Wohnsiedlungsbereiche im Umfeld tbernimmt der Bereich eine wichtige Nahverso

gungsfunktion. Die Genehmigungsgrundlage (der jeweils zuletzt erteilten Baugenehmigung)

fé¢r den Standortbereich i st eiZWl28Ganddasieddlungpezogene
0 Nahversorgung .

Der Standort des Netto Lebensmitteldiscounter an defriedrich-Ebert-Straflie weil3t entspre-
chenden Bedarf zur Sicherung auf. Die derzeitige Gesamtverkaufsflache des Marktes mit rd.
750 mi | i egt unt enddrta. Ddr Standoot dnevestliechendRan8keraich der
Zweibriicker Kernstadt ibernimmt eine wichtige Nahund Grundversorgungsfunktion fiir

den Stadtteil ErnstweiletBubenhausen und den Stadtteil Wattweiler. Die Genehmigursy
grundlage (der jeweils zuletzt ertetien Baugenehmigung) fiir den Standortbereich ist ein ve
habenbezogener BebauuBubeshalsar 8tr. Rietileh Eb&tStraBad k e
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Karte 19: Versorgungsbereich Friedrich-Ebert-Stral3e
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Quelle: Eigene Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);

sgensiouona

primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni/ Juli 2018

Karte 20: Versorgungsbereich Finkenstralie
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Quelle: Eigere Darstellung,Kartengrundlage:Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primérstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

Auch der Standort des Supermarktes Wasgau an deinkenstral3e zeigt sich nicht mehr no-
dern und zeitgemalf aufgestellt. Der Vsgau Markt verfligt zum einen Uber vergleichsweise
geringe Verkaufsflache von derzeit rd. 750 m2 und ist zum anderen auch wegen seines Alters
in die Jahre gekommen. Der Betreiber hat bereits signalisiert, dass er sich in Zukunft moede
ner aufstellen mochte.Im Sinne der Sicherung der Nahversorgung fur den sudlichen Bereich
der ZweibrickerKernstadt ist eine Entwicklung sinnvoll, weil keine weiteren stadtebaulich
integrierten Standorte zur Nah und Grundversorgung bestehen. Fir den Standortbereich

gibt es kehen Bebauungsplan.

Karte 21: Versorgungsbereich Saarlandstral3e
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Quelle: Eigere Darstellung, Kartengrundlage: Abt. GIS und Vermessung der Stadt Zweibriicken (2018);
primarstatistische Einzelhandelserhebung, Juni / Juli 2018

Der StandortSaarlandstraf3e (ehemaliges Nahversorgungszentrum Hilgard Center) mit de
zeit rd. 4.700 m2 Gesamtverkaufsflache (nahversorgungsrelevante Anbieter) ist modern und
zeitgemal aufgestellt. Es handelt sich hierbei um einen vergleichsweise neuen &tamim
Herzen der Kernstadt. Insbesondere fir die zahlreichen Wohnsiedlungsbereiche im Umfeld
Ubernimmt der Bereich eine wichtige Nahversorgungsfunktion. Die Genehmigungsgrundlage
(der jeweils zuletzt erteilten Baugenehmigung) fur den Standortbereich igin vorhabenhe-
zogener BebdW 078 HdilgapdlCanteio a

Diese Bereiche sind im Rahmen déestandsschutzeszu sichern und ggf. unter Beachtung
der formulierten Zielvorstellungen und Grundséatzenles Zweibrticker Einzelhandelskonzepte
(vgl. dazu auch Kapitel 8) zur Ansiedlung / Erweiterung von nahversorgungsrelevantend3

trieben weiter zu entwickeln. Die definierten Bereiche tragen einen wichtigen Beitrag zur
Nah- und Grundversorgung in Zweibriicken bei. Entsprechendeéntwicklungsperspektiven
sind ihnen vorbehalten.
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Siedlungsraumlich integrierte/ersorgungsbereiche der Lebensmittelnahversorgung / Be-
standsstandorte mit Entwicklung sind grundsatzlichstadtebaulichschutzwiirdig, weil sie
neben den zentralen Versorgungsbereichen einen wichtigen Baustein zucl&rstellung der
wohnungsnhahen Gundversorgung der Bevolkerung darstellen. Sie sind daher bei Verkag
rung oder Neuansiedlung eines Anbieterd unabhangig ob innerhalb oder au3erhalb von der
Stadt Zweibrickend bei einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsprifung ua. im Sinne des §
11 (3) BauNVO zu bertcksichtigen. Die Schutzwurdigkeit einegersorgungsbereichedezieht
sich dabeiimmer auf seine Funktion als Nahversorgekeine wettbewerbliche Schutzfunki
on). Die Schutzwurdigkeit entféallt zum Beispiel, wenn der Bestandsbetrieb am jeweiligenisol
taren Nahversorgungsstandor{Bestandsstanddort mit Entwicklungjlasselbe Einzugsgebiet
bedient wie das zu priifende Vorhaben, das sich ebenfalls in stadtebaulich intégter Lage
befindet.

Bestandsstandorte ohne Entwicklung sind strukturprdgende Lebensmittelanbiter in stad-
tebaulich nicht integrierter Lage, von denen es inZweibriicker Stadtgebiet derzeiteinige
Standorte gibt, erhalten diesen stadtebaulichen Schutzchakter nicht, da sie aufgrund ihrer
siedlungsrdumlichen Randlage nicht primér der verbrauchernahen fuf3laufigen Versorgung
dienen.

Zum Erhebungszeitpunkkdnnen in Zweibrtickenfolgende Bestandsstandorte ohne Ent-
wicklung definiert werden:

Etzelweg(derzeit Aldi Sud Lidl, Rews,
GewerbestralRe (derzeit Penny, Edeka)
Homburger StralRe (derzeitAldi Stid) sowie
SickingerhohstralRe (derzeitidl).

Eine perspektivische Entwicklung neuestadtebaulichintegrierter Nahversorgungsstandorte
als Versorgungsbereicheler Lebensmittelnahversorgundkann vor allem dann zu empfehlen
sein, wenn dadurch rdumliche Versorgungsliicken (beispielsweise in d8tadtteilenaul3er-
halb der Zweibriicker Kernstadt) geschlossen werden kénnen. Eine Ansiedlung ist nur dann
realistisch und sinnvél, wenn der Standort tber eine entsprechende Mantelbevilkerung im
Nahbereich {00 m Isochrone), die aus betriebswirtschaftlicher Sicht die Erdffnung eines
neuen Standortes rentabel machen wirde, verfiigt. Da die heutigen Marktzutrittsgré3en von
Lebensmittddiscountern ab etwa 1.000 m2 Verkaufsflache und von Lebensmittelvollsort
mentern abrd. 1.200 m?2 betragen, ist fur einen rentablen Betrieb in der Regel ein Kaufkraf
potenzial von etwa 5.000 Einwohnern im Einzugsbereichzw. funktionalen Versorgungse-
biet erforderlich.

Berechnungs bei spi e%-Reuge lacd 0

Ausgangssituation:

- Vorhaben: Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflaiche von 1.200 m2
- Standort: stadtebaulich integriert,

- im funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet leberd. 3.000 Einvohner

Berechnung des SolUmsatzes des Vorhabens:
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1 Der geplante Lebensmitteldiscountebietet auf rd. 80 % seiner Gesamtflache, dh. rd.
960 m2 Nahrungs- und Genussmittel an (1.200 m2 x 80 % = 960 m3).

I Auf dieser Flache erwirtschaftet eim Schnittvoraussichtlich d. 5,2 Mio. Euro
(960 m2 x 6.000 Euro / m2 (Flachenproduktivitat Lebensmitteldiscounter)
= 5,76 Mio. Euro

Abschoépfbare Kaufkraft der Bevélkerung im Versorgungsgebiet:

i Die Bewohner des Versorgungsgebiets verfigen Uberred Kaufkraft von rd. 6,58 Mio.
Euro in der Warengruppe Nahrungsund Genussmittel (3.000 EW x 2.194 Euro je EW =
6,58 Mio. Euro).

1 Ein Einzelanketer kann in der Regel max.d. 40 % dieser Kaufkraft abschopfen:

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

Prufung der Nahversorgungsfunktion (Umsatz / Kaufkraft-Relation):

I Der SollUmsatz des Vorhabens im Sortiment Nahrungsind Genussmittel Ubersteigt die
abschopfbare Kaufkraft der Bevolkerung um mehr als das Doppelte:
(5,76 Mio. Euro / 2,63 Mio. Euro = 2,19)

Schlussfolgerung:

DasVorhaben dient nicht primar der Nahversorgung der Bevdlkerung im zugedachten Y
sorgungsgebiet, sondern misste mehr als die Halfte des Stlimsatz im Kernsortiment Na-
rungs- und Genussmittel durch Kaufkraftzuflisse von auf3erhalb dieses Gebietes beziehen
(ggf. zu Lasten anderer stadtebaulich wiinschenswerter Standorte).

Das Vorhaben ist im Sinne des aus den Zielsetzungdes Zweibrtucker Einzelhandelskonpe
tes abgeleiteten Ansiedlungsegel 1 nicht zul&ssig.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmarkte in einer @Renordnung vonrd. 1.000 &

1.200 m?2 Verkaufsflache (Lelensmitteldiscounter) bzw. 1.2008 1.800 m? Verkaufsflache
(Lebensmittelvollsortimenter) wéren auf eine Mantelbevolkerung von mindestensl. 5.000
bis 8.000 Einwohner innerhalb des unmittelbaren Versgungsgebiets angewiesefi. Diese
Schwelle ist mit Blick auf die ortsspezifischen Siedlungsnd Versorgungsstrukturen der Stadt
Zweibriickenin einigen Teilen des Stadtgebietanterschritten. Die gemaR dieser Regelung
zulassigen Ausnahmefalle bewegen sich Uberwiegergutlich unterhalb der Schwelle der
GroRflachigkeit (800 m2 Verkaufsflache).

Der Aufbau eines adaquaten, wohnortnahen Angebots in der Warengruppe Nahrungsind
Genussmittelin den diinn besiedelten Lagen und kleineren Stadtteilensowie Siedlung-
randbereichen ist allerdings erschwert. Die aufgelockerten Siedlungsstrukturen mit teilweise
sehrgeringen Bevolkerungszahlen stehen dem Aufbau eines flaichendeckenden wohnaat
hen Nahversorgungsangebots entgegen. Die mit der Bevolkerungszahl verbundene sort
mentsspezifische Kaufkraft in den einzelneStadtteilenbietet in vielen Fallen aus betrieb-
wirtschaftlicher Sicht keine ausreichende 6konomische Basis fir die Ansiedlurayw Etablie-
rung grol3erer Lebensmittelanbieter derzeit tblicher Markteintrittsgréf3en. Vor allem imek
bensmittelbereich schlagt sich der Strukturwandel im Einzelhandel durch Verkaufsflanhe

1 Bei einer Flachenproduktivitat von 4.300 Euré m? fur Lebensmittelvollsortimenter bzw. 5.400 Eurd m2 flr

Lebensmitteldiscounter und einem Flachenanteil fur (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente vdn
15-20 %.
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wachstum und Unternehmenskonzentrationen auf der einen und einen Riging der Be-
triebszahlen und ein Ausdiinnen des wohnortnahen Versorgungsnetzes auf der anderen Seite
nieder. Bei geringeren als den o. g. Einwohnerzahlen im unmittelbaren Versorgungsgebiet
sind die Markte auf Kaufkraftzuflisse von auRerhalb des Versorgungdgiets angewiesen.
Damit einhergehende Umverteilungseffekte gefdhrden unter Umstanden die Anbieter in
zentralen Versorgungsbereichen bzw. an Nahversorgungsstandorten.

Insbesonderein den raumlich abgesetzten, einwohnerschwacheBweibriicker Stadtteilen
aullethalb der Kernstadt(bspw. dem Stadtteil Mérsbach) ist die Ansiedlung von strukturpé-
genden Lebensmittelbetrieben unter dem Gesichtspunkt der betriebswirtschaftlichen Tréagf
higkeit als unrealistisch einzustufen.

In diesen einwohnerschwacherStadtteilensind aller Voraussicht nach bestenfalls Ansiediu
gen in Form vonalternativen Nahversorgungskonzepten moglich und sinnvoll. Dazu z&-
len Kleinflachenkonzepte, Convenience Stores oder auch mobile Verkaufswagen. Dartber
hinaus erlangt auch der Internethandel zuehmend an Bedeutung, wobei er als eine Form
des Bringservice fir Lebensmittel fungiert. Di€onvenience Stores bieten die Mdglichkeit
des bequemen Einkaufs von Nahversorgungsgitern zu jeder Tageszeit. Die am haufigsten
anzutreffende Form sind Tankstellensdps, die vor allem auf Autokunden ausgerichtet sind.
Darlber hinaus tGbernehmen gré3ere Kioske und Trinkhallen mit einem auf den taglichen
Bedarf erweiterten Angebot, insbesondere an wohnortnahen Standorten, eine erganzende
Versorgungsaufgabe. Auch sie sincebenso wie die Tankstellenshops, nicht an die gesatzl
chen Laden6ffnungszeiten gebunden.

Die einzelnenKleinflachenkonzepte lassen sich gundsétzlich in finf Konzepttypen einteilen,
wobei die Grenzen der einzelnen Typen zum Teil flieRend siffd

klassische Filial- und Kleinflachenkonzepte der grof3en Lebensmittelketten und
Lebensmittelgro3handler (u. a. Nahkauf (Rewe), Edeka (hah und gut))

Die grof3en Lebensmittelketten haben in der Vergangenheit Konzepte entwickelt, die
mit BetriebsgroéRen vonrd. 300 - 500 m2 Verkaufsflache die Versorgung der Beué
kerung vor Ort gewahrleisten soll. Dabei ist eine Mindesteinwohnerzahl von 2.000
2.500 Einwohnerim erschlie3baren Einzugsgebiet aus betrieblicher Sicht notwendig.

Ansatze im Rahmen regionaler Forderprogramme

In einigen sehr diinn besiedelten Gebieten in Deutschland sind in den vergangenen
Jahren mit Hilfe 6ffentlich geférderter Konzeptansatze auf kommunaler und regi@a
ler Ebene Nahversorgungslésungen entwickelt worden, die dazu beitragen sollen,
Versorgungslickenzu schlieRen. Beispiele dafir gibt es in Schleswidplstein oder
BadenWirttemberg.

Ansatze im Rahmen von IntegrationsmalRnamen (sogenannte CAP -Markte %)

Bei diesen Ansatzen steht vor allem der soziale Aspekt im Vordeugd. Neben der
Sicherung der Nahversmgung geht es bei dieserkonzeptionellen, 6ffentlich gefér-
derten Ansétzen vor allem auch darum, sozial benachteiligten Menschen &. be-

62 vgl. dazu auch: BBE Handelsberatung Miinster: Nahversorgung, Strukt8rEntwicklung 8 Chancen, Miinster

2010

83 \Weitere Informationen hierzu unter www.cap-markt.de
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hinderten Menschen oder Arbeitslosen) eine Chance auf dem Arbeitsmarkt zuebi
ten. Trager solcher Einrichtungen sind ider Regel soziale Einrichtungen aus dereR
gion.

bewohnergetragene Ansatze (u. a. Dorfladen -Netzwerk Niedersachsen®, Dorv -
Zentrum NRW %)

Bei bewohnergetragenen Ansatzen werden die Bewohner eines Gebietes selbst aktiv,
um die Versorgung mit Gutern und Dienstistungen des taglichen Bedarfs vor Ort

zu ermoglichen. Die Verkaufsflachen entsprechender Betriebe liegen oftmals bei 100
- 200 m2. Ein solches Konzept hat nicht die marktibliche Gewinnorientierung zum
Ziel. Das wirtschatftliche Risiko liegt dabei méglichswf vielen Schultern, z.B. im
Rahmen eines genossenschaftlichen Ansatzes (nachbarschaftiggmeinschatftliche
Tragerschaft). Daneben ist vor allem auch Gberwiegend ehrenamtliches Engagement
der Einzelnen gefragt.

Ladengemeinschaften / Bundelung kleintei liger Anbieter

Die Bundelung verschiedener Anbieter (kleiner Einzelhandler und Dienstleister) ist ein
weiterer Ansatz zu Sicherung der Nahversorgung. Durch die Blindelung vonrve
schiedenen Angeboten wie Backer, Metzger, Gemusand Obsthandler, Zeitschrfi
tenhandler, Lottoannahme, Post, Bank oder Gaststatte soll die Nahversorgungrhe
gestellt werden.

Angebotsausweitungen bzw. Ansiedlungen weiterer Anbieter sind zwarrgndsatzlich aus
betriebswirtschaftlicher Sichtdenkbar, jedoch stets kritisch hinsichtlich méglicher Auswirkor
gen die ZweibruckerInnenstadt und die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Stacdtg
biet zu Uberprifen. Insbesondere einige noch vorhandene kleinere Lebensmittelanbieter in
stadtebaulich integrierten Lagen verfiigen Uber relativ kleine VerkaufsflachengroRenvgie
geringe Stellplatzangebote und agieren entsprechend bereits unter einem gewissen Wetth
werbsdruck. Voraussetzung fir stadtebaulich sinnvolle Angebotsausweitungen ist eine am
Nachfragevolumen der Bevélkerung orientierte, mafvoll dimensionierte Gré3enardng und
ein Standort in stddtebaulich integrierter Lage.

Die Ansiedlung groRerer Markte ist allein zuNahversorgung der Wohnbevdélkerung in kle
neren Stadtteilenund Siedlungsrandbereichen jedoch in der Regel 6konomisch nicht tragf
hig. Insbesondere imsudlichenund nérdlichen Zweibriicker Stadtgebiet (u. a.Stadtteil Mit-
telbach und Oberauerbach bestehen jedoch grél3ere raumliche Versorgungslicken in Bezug
auf die Nahversorgungsituation, die hinsichtlich des vorhandenen Einwohnerpotenzials tber
eine eigertlich 6konomisch tragfahige Struktur verfligen. Im Einzelfall kdnnte hier aufgnd
der Stadtteilstruktur und des vorhandenen Einwohnerpotenzials zur Entwicklung der Nahwve
64 \Weitere Informationen hierzu unter www.dorfladennetzwerk.de/niedersachsen

8 \Weitere Informationen hierzu unter www.dorv.de
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sorgung auf grofiere zusammenhangende Wohnsiedlungsbereiche (funktionelles Varso
gungsgebiet) zurlckgegriffen werden, die Uber die zugunde gelegte 700-Meter-Distanz des
Nahbereiches hinausgehen. Hierbei sind insbesondere dieu@dsatze und Ziele deZweibru-
cker Einzelhandelskonzeps zu beachten (vgl. Kapitel 7.9, Gundsatz 1). Gundsatzlid ist in
jedem Fall eine Einzelfgtirifung auf der Basis der in denEinzelhandelskonzepgenannten
Kriterien durchzufihren.

8.8 Zweibricker Sortimentsliste

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und der Definition der Erga

zungs sowie der Nahversorgungsstandorte(mit und ohne Entwicklung)v or al [Zeaen di e a
brickerSor ti ment sl i stedo ein wichtiges | nstnFument zu
zelhandelsentwicklung dar. Insbesondere fiir die Umsetzung der Zielvorstellungensiteinzé-
handelskonzptesin der Bauleitplanung ist eine weiterfiihrende Differenzierung zwischen
nahversorgungsrelevanten, innenstadt relevanten und nicht-innenstadt relevanten Sor-

timenten notwendig.

Grundsatzlich orientiert sich die & n e uzwseibriicker Sortimentsliste an den Einsch&-
zungen und Festlegungen des Jahres 2008. Die Neubewertung einzelner Sortimente
tragt insbesondere der aktuellen Angebotssituation im  Zweibricker Stadtgebiet sowie
den zuklnftigen Entwicklungsabsichten v on Planung und Politik, wie den landesplane-
rischen Zielvorgaben, ebenso Rechnung.

8.8.1 Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bawaeitpl
nung hochstrichterlich anerkann®®. Dabei steht in der Praxé die Zuordnung des sortimers-
spezifisch differenzierten Einzelhandels zu rdumlich und funktional bestimmten zentralenrVe
sorgungsbereichen (gemal 8§88 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB, §11 (3) BauNVO) sowie die G-
nehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergnd der Betrachtungen. Sortimentslisten
sind z.B.

fur Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sondergebieten flr den gro&fl
chigen Einzelhandel (insbesondere mit nichhnenstadtelevanten Kernsortimenten),

bei der Zulassigkeit, dem Ausschlugseziehungsweiseder ausnahmsweisen Zulagsi
keit des sortimentsspezifischen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach
8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf 81 (5) und (9) BauNVO sowie

bei sortimentsspezifischen Festsetzungen in einfachen Bebauunigsgen im bislang
unbeplanten Innenbereich gem. 89 (2a) BauGB relevant.

66 vgl. dazu u. a. den Beschluss des Bundesverwaltungsgerichts vom 10.11.2004 (BVer@@ BN 33.04) sowie

auch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts fiir das Land NordrheWestfalen vom 30.1.2006 (OVG NRWd
7 D 8/04.NE)
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Nur durch eine konsequente Ausschdpfung des Bauplanungsrechts kaémit Hilfe der Sar-
timentslisten d beispielsweise in Mischund Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestse
zungen gemd3 8 1 (9) BauNVO nahversorgungs und innenstadtelevanter Einzelhandel
ganzlich ausgeschlossen und dadurch das Zentrengefiige geschuitzt wertleiies gilt inske-
sondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder Fachikar
ten mit innenstadtrelevanten Kernsortimenen. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb
der GroRflachigkeitsschwelle von 800m2%®, um nicht gemaf § 11 (3) BauNVO kern oder
sondergebietspflichtig zu werdenZur Steuerung des Einzelhandels sollte daher eipesspe-
zifischeSortimentsliste vereinbart werden, die einen Bezug zu ddokalen Verhaltnissen,
aber auch zu denlokalen Entwicklungsperspektiven aufweist. Ein Rickgriff auf allgemaei-
gultige Auflistungen innenstadt und nahversorgungsrelevanter Sortimente im Rahmeaher
bauleitplanerischen Steuerung reicht nicht aus, ist rechtsfehlerhaft und kann zur Unwirksa
keit von sich darauf berufenden Bebauungsplanen fiihréh Die Ortstypik ist entscheidend.

Begriffsdefinitionen

Da es in der Planungspraxis neben der Diskussidiber den eigentlichen Sinn und Nutzen von
Sortimentslisten durchaus auch unterschiedliche Definitionerrgndlegender Begriffe gibt,
wird im Folgenden ein Kriterienkatalog dargelegt, nach denmnenstadt relevante, nahver-
sorgungsrelevante und nicht-innenstadt relevante Sortimente ™ zu unterscheiden sindim
Hinblick auf diese in der Praxis Ubliche Differenzierung bestimmen die rechtlichen Rahme
bedingungen, der Standort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine magliche
Zielformulierung die Zuordnung zu einer der genannten Kategorien.
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Innenstadt relevante Sortimente sind in der Regel fir einen attraktiven Warengrp-
penmix notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die
hohe Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft ausheic
nen, sondern ihrerseits ach selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind.
Dementsprechend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten
und verfuigen idealerweise Uber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung.
Ferner weisen sie Kopplungsaffinitaten zanderen Handelsbranchen bzw. Zentme
funktionen auf, haben Gberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch undda
sen sich h2aufig als so0genanundbbangigHranspdt as c hensc
tieren. Insbesondere den Warengruppen und Sortimenten der métfristigen Bedaré-
stufe kommt hierbei eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. taglichen B-
darfsdeckung. Auf sie treffen i. d. R. die Merkmale derinnenstadtelevanten Sori-
mente zu. Insbesondere in Kleinund Mittelstddten oder Neben sowie Grund- und

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

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

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Wareerstanden. Der typ-
sche Charakter des Betriebes wird von seinem Kernsortimemt B. Mdbel, Nahrungsmittel, Getranke) le-
stimmt. Das Randsortiment dient der Erganing des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlichu
terordnen (z. B. Glas / Porzellan / Keramik im Mébelhaus).
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Nahversorgungszentren nehmen sie zentrenpragende Funktionen ein. Eine Amkie
lung von Betrieben an Einzelstandorten auf3erhalb des zentralen Versorgungshiere
ches kann im Sinne einer wohnungsahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind
somit nicht stets, sondern i.d. R. alsinnenstadtrelevant einzustufen. Unter Berik-
sichtigung des Einzelfalls sind daher sachgerechte Standortentscheidungen mit dem
Ziel, eine mdglichst verbrauchernahe Versotmg mit Lebensmitteln zu gewahrleisten
und den Regelungsinhalten des 811 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anfore-
rungen zu entsprechen, zu treffen.

Beinicht-innenstadt relevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaRig um
solche Waren, die zentraleéStandorte nicht pragen und aufgund ihrer Gro3e und -
schaffenheit Uberwiegend an nicht integriertenStandorten angeboten werden (zB.
Baustoffe). Angesichts ihrer meistehr grof3en Flachenanspriuche (8. Bau und Gar-
tenmarkte) haben diese Sortimente imler Regel fur den Einzelhandel in den stadt
baulich-funktionalen Zentren keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung
und besitzen somit im Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en)
fur die zentralen Einkaufsbereiche. Allerdings istei diesen Betrieben zunehmend die
Problematik der Randsortimate von Bedeutung. So weisen zB. Mdbelmarkte in den
Randsortimenten, die nicht selten 10 % der Gesamtverkaufsflache umfassen, eimu
fangreiches Sortiment im Bereich der Haushaltswaren oder Haiextilien auf, das in
seinen Dimensionen teilweise das Angebot in zentralen Lagen ubertreffen kann.
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Tabelle 18: Merkmale innenstadt - und nicht -innenstadtrelevanter Sortimente

notwendig fur einen attraktiven Waren- nicht pragend fur zentrale Versorgung-
. . gruppenmix bereiche
stadtebauliche und . . . .
Einzelhandelsstruktur hoher Anteil der Verkaufsﬂe_lche |n‘den Lage vgrnehmllgh e_luBerhaIb von Zm,L
zentralen Versorgungsbereichen (insbese  tren, stadtebaulich integriert und nicht
dere Haupt und Nebenzentren) integriert

erzeugen und bendtigen hohe Besuchenré-
Besucherfrequenz guenzen, insbesondere auch im Zusa: erzeugen eigene Besuchérequenz
menhang mit der Kopplung vonAktivitaten

sehr hoher Flachenanspruch (8B. Mo6-

Integrationsfahigkeit vergleichsweise geringer Flachenanspruch  bel)
autokundenorientiert
Einzelhandelszentralit:t hohe Ausstrahlungskraft, teilweise auch i. d. R. hohe kommunale und z.T. auch
Seltenheit regionale Ausstrahlungskraft
o werden im Zusammenhang mit anderen werden i. d. R. gezielt angefahren, g-
Kopplungsaffinitat Nutzungen im Zentrum aufgesucht (Einze  ringe biskeine Koppelungen mit anderen

handel, Gastronomie, Dienstleistungen etc.” Aktivitaten

o dHandt aschensorti mei konnenaufgrundihrer GréRe und R-
Transportfahigkeit transportiert werden, d. h. es ist nicht e- schaffenheit nur eingeschrankt transpe
gelméRig ein privates Kfz erforderlich tiert werden, i. d. R. Kfz notwendig

Quelle: eigene Darstellung

Landesplanerische Vorgaben in Rheinland-Pfalz™*

Bei der Aufstellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind auch die landesplanerestivVor-
gaben zur Unterscheidungnnenstadtrelevanter und nichtinnenstadtrelevanter Sortimente zu
berlcksichtigen. Hinsichtlich der landesplanerischen Regelungen zur Einzelhandelserkwic
lung sind die Vor und MaRRgaben des Landesentwicklungsprogramm RheinldrPfalz (LEP
IV) einschlagig. Anwendung findet die Liste bei der landesplanerischen Beurteilung vgroR3-

flachigen Einzelhandelsvorhaben mit mehr als 800 m2 Verkaufsflache.

Folgende Sortimente gelten gemaR dem Landesentwicklungsprogramm RheinlaRéalz (LEP
IV) regelmaRig als innenstadtrelevanfgleichbedeutend mit zentrenrelevant?), wenngleich
unter Wiirdigung der jeweiligen ortlichen Situation Gber die Zentrenrelevanz einzelner Sort
mente sowie die nahere inhaltliche Konkretisierungn Einzelfallzu entscheiden isf?

Nahrungsmittel,

" DasLandesentwicklungsprogramm RheinlandPfalz (LEP IV)eist darauf hin, dass es sich bei der Liste aus

dem Landesentwicklungsprogramnum keine abschliel3ende oder verbindliche Liste handelt. Auch andererSo
timente kénnen in Hinblick auf dieortsspezifischeSituation alsinnenstadtelevant eingestuft werden. Die Liste
bildet einen wichtigen Orientierungsrahmen béder regionalplanerischen bzw. landesplanerischen Bewertung
und Einordung fir groRfléachige Einzelhandelsprojekte. Zur Erstellung der Zweibriicker Sortimentsliste werden
diese regionalplanerischen Vorgaben im Rahmen der Herleitung mitberiicksichti¢tgl. Landesentwicklungs-
programm Rheinland Pfalz (LEP 1V) in der Fassung vom 7. Oktober 2008, S.98.)

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

zentrenrelevant. In der Fortschreibung deEinzelhandelskonzeptes wurde die Terminologie an die Begriffiic
keit des LEP IV angepasst.

3 ebenda
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Drogeriewaren/ Kosmetikartikel,

Haushaltswaren/ Glas/ Porzellan,

Blcher/ Zeitschriften, Papier/ Schreibwaren,
Buroartikel,

Kunst/ Antiquitaten,

Baby / Kinderartikel,

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

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

Uhren/ Schmuck,

Spielwaren, Sportartikel,

Blumen,

Campingatikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas,
Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund der Definition deamenstadtrele-
vanten Sortimente Zuordnungsfragen zu einzelnen Sortimenten, da die gebrauchlichenrSo
timentslisten in der Regel starker differenziert sind. Dariiber hinaus ergeben sich teilweise
unterschiedliche Sortimentseinteilungen beziehungsweisbenennungen. Im Rahmen der
Aufstellung der Zweibriicker Sortimentsliste wurden neben den landesplanerischen Vorgeb
insbesondere bei den Sortimenten, die nicht eindeutig deimnenstadtrelevanten Sortimens-
gruppen zuzuordnen sind, die lokale Situation sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen
der StadtZweibriickennaher betrachtet.

8.8.2 Herleitung der Zweibriicker Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der s#&dt
baulichen Leitvorstellungen dar. Kuschneridkstellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende
Vorgehensweise als sachgerecht bei der Erstellung vonr8mentslisten dar:

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

Rdnr. 519
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Im Rahmen der Aufstellungbeziehungsweisd~ortschreibungdes Einzelhandelska-
zepteswerden die tatsachlich vorhandenen, typischerweise alsnenstadtrelevant an-
gesehenen Sortimentsgruppen in den zentralen Versorgungsbereichen, die duiie
Bauleitplanung geschuitzt und gesichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt
(Sortimente, Verkaufsflachen).

Die Aufnahme dieser Sortimente in die Liste dennenstadtelevanten Sortimente un-
terliegt regelmagig keinen Bedenken, auch wenn dieselbebortimente gegebena-
falls an anderend solitéaren, stadtebaulich nichintegrierten Standortend angeboten
werden, wenn entsprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept
formuliert werden, die ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentrah Versa-
gungsbereich begriinden.

I n der Rechtsprechung ist dar¢ber hinaus aner
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfiigig vertreten sind, inre

deren Gebieten mit dem Ziel auszuschlie3en, eventuelle Neuansiedlungen zwecks

Steigerung ocer Erhaltung der Attraktivitdit dem Zentrum zuzufihren. Diese Sart

mente kdnnen alsinnenstadtrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen we

den (Begriindung im Rahmen eines stadtebaulichen Konzepte€inzelhandel und

Zentrenkonzeptes notwendig).

Eine ortsspezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen Ubereinstimmen,
sie kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die
konkrete Ausgestaltung der gemeindespezifischen Liste adfe ortlichen Verhalt -

nisse abgestimmt und im Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten
stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.
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Abbildung 12: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten

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

Analyse l Ist-Situation

Lage des liberwiegenden Anteils der
sortimentsspezifischen Verkaufsfliche an der
Gesamtverkaufsflache

v l
g in zentralen auRerhalb zentra.ler Ist-Situation
Versorgungsbereichen Versorgungsbereiche
v I v 1
Zentrenrelevant nach LEP IV
v v v
PErspextiv-
iberlegungen
v { v

Eihordnung

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

Basierend auf der differenzierten, sortimentsund lagespezifischen Analyse des iBweibrii-

cken ansassigen Einzelhandelsangebotes sowie unter Beriicksichtigung der im Hinblick auf die
Methodik bei der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werdenedeinzelnen
Sortimente zunachst aufgund ihres Uberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestelne

den Verkaufsflachenanteils in den Lagen innerhalbeziehungsweiseaul3erhalb der abg-
grenzten zentralen Versorgungsbereiche in der Stadiweibriickenaufgeteilt. Unter Beriid-
sichtigung kinftiger stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellunged insbesondere der St&

kung gewachsener Siedlungsund Zentrenstrukturend in Zweibriickenergibt sich die in Ta-

belle 19 dargestellteZweibricker Sortimentsliste mit einerDifferenzierung von nahverseo-
gungsrelevanten,innenstadtrelevanten und nichtinnenstadtrelevanten Sortimenten.
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Tabelle 19: Sortimentsliste fur die Stadt Zweibricken

innenstadt relevante Sortimente

Handarbeitswaren/ Kurzwaren / Meterware
[/ Wolle

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

Kosmetikartikel / Parfimeriewaren
Kunstgewerbe / Bilder / Bilderrahmen
Lederwaren / Taschen / Koffer / Regen-

Apothekenwaren
(pharmazeutische Artikel)

Backwaren / Konditoreiwaren

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

Fleisch und Metzgereiwaren

Getranke '
Nahrungs und Genussmittel schirme

i M edizinische und orthopadische Artikél
Schnittblumen

Musikinstrumente und Zubehor

Zeitungen / Zeitschriften ) . : _
Papier, Buroartikel, Schreibwaren

Bastel und Kiinstlerartikel, Sammlerbrig Schuhe
marken und-minzen .

. Spielwaren
Bekleidung

Sportartikel / -kleingeréate
Sportbekleidung / Sportschuhe
Uhren / Schmuck
Wohndekorationsartikel

Bucher

Hektrokleingerate

Elektronik und Multimedia
Fahrrader und technisches Zubehdor

Y Dazu gehdren u .a.: Bild und Tontréger, Computer und Zubehér, Fotoartikel, Telekommunikation urn
Zubehdr, Unterhaltungselektronik und Zubehor

2 Dazugehdren u. a.: Horgeréate, Optik / Augenoptik, Sanitétsartikel

Nicht-innenstadt relevante Sortimente (keine abschlielsende Aufiistung)

Angler-, Jagdartikel und Waffen Lampen / Leuchten / Leuchtmittel
Bauelemente, Baustoffe M 6bel

Baumarktspezifisches Sortimeht Pflanzen / Samen

Bettwaren / Matratzen Pflanzgefalie / Terrakotta (Outdoor)
Blromaschinen Teppiche (Einzelware)

Campingartikel Topf- und Zimmerpflanzen, Blumenttpfe und
HektrogroRgerate Vasen

Erotikartikel Reitsportartikel

Gartenartikel und -gerate Sportgrol3gerate

Kinderwagen Zoologische Artikel (inkl. Heim und Klein-

Kfz-, Caravan und Motorradzubehor tierfutter), lebende Tiere

(inkl. Autokindersitze)

3 Dazu gehdren u. a.:Bodenbelége, Eisenwaren und Beschlag&lektroinstallationsmaterialFarben /
Lacke, Fliesen, Heizungsund Klimagerate, Kamine / Kacheldfen, Rollden / Markisen, Sanitérart-
kel, Tapeten, Installationsmaterial, Maschinen / Werkzeuge, Teppiche (Rollware)

Quelle: eigene Darstellung

Die vorliegendeZweibrticker Sortimentsliste ist ein, wie eingangs erlautert, Ergebnis der gu
achterlichen Analysen und Einschatzungen einerseits sowie der stadtebaulichen Zielsetzungen
der StadtZweibriickenandererseits.
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Grundsatzlich ist festzuhaltendass fiir nahezu alle als nichinnenstadtelevant eingestuften
Sortimente der tatsachliche Verkaufsflachenschwerpunkt auch au3erhalb der zentralerrVe
sorgungsbereiche liegt. Sehr deutlich wird dies beispielsweise im Baund Gartenmarktsori-
ment, daszu fast 100 % aul3erhalb derzentralen Versorgungsbereich@angebotenwird.

Auch in Bezug aufdie nahversorgungs und innenstadtrelevanten Sortimente zeigt sich ein
erfreuliches Bild: Zahlreiche Sortimente (beispielsweidas SortimentBlche), die unter stéd-
tebaulich-versorgungsstrukturellen Gesichtspunkten in die zentralen Bereiche gehoren, sind
weiterhin in den ZweibriickerZentren zu finden.| nsgesamt ergeben Isich gege
t e rweibruckerSortimentsliste nursehrgeringfiigige Abweichungen in der Einstfung ein-
zelner Sortimente.Diesbeziiglich ist zu beachten ist, dass durch d&ashion Outletzwar ein
deutlicher Anteil aninnenstadtrelevanten Sortimenten auf3erhalb der beiden zentralen Ve
sorgungsbereiche angesiedelt ist, bei einer Ausklammerung deashon Outlets aber ein ins-
gesamt erfreuliches Bild in deinnerstadtischen Leitsortimenten festzustellen ist.

Vor diesem Hintergund l&ésst sich die konkrete Einstufung einzelner Sortimente wie folgt
naher erlautern:

Im Bestand findet sich im nahversorgungsrelevanten Sortimehtahrungs- und Genuss-
mittel rd. 50 % der Verkaufsflachein stéadtebaulich integrierten LagenDie Lagenleisten
somit hier einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen ®@undversorgung der Bevolke-

rung. Nicht nur im Hinblick auf die zukiinftige Entwicklungdes zentralen Versorgungske-
reiches sondern vor allem auch unter dem Gesichtspunkt des Erhalts der wohnungsnahen
Grundversorgung ist es wichtig, das Nahrungsund Genussmittelangebot(inklusive Ge-
tranke) in der Innenstadt sowie an stadtebaulich integrierten Standorten zu starken und
dementsprechenddas Sortiment als nahversorgungsrelevant einzustufen

Aufgrund der Unbestimmbarkeit de& Sortimente Geschenkartikel / Baby- und Kleinkin-
dartikel werden diesenicht mehrin der Zweibricker Sortimentsliste aufgefiihrt. G-
schenkartikel kbnnen zB. Bilder, Glas / Porzellan / Keramik, Papier / Buroartikel /
Schreibwaren oder Uhren seinBaby und Kleinkinderartikel kbnnen Spielwaren oder
auch Drogeriewaren seinDa die vorgenannten Sortimente allesamt Eingang in di2wei-
briicker Sortimentsliste gefunden haben, wird auf eine Aufnahme des Sortimentesive
zichtet.

Weiterhin wird das Sortimenta z o o | 0 g i s czu eimem BatichentaZoologische
Artikel (inkl. Heim - und Kleintierfutter), lebende Tiere 6 zusammengefasst. InZwei-
bricker Stadtgebiet wird das Sortiment Heiraund Kleintierfutter zu meist in kleineren
Verkaufsflachenanteilen lediglich als Randsortiment in grél3eren Lebensmittelmarktem-a
geboten. Aufgrund der aktuell zu beobachtenden Verkaufsflachenverteilung inZweibri-
cker Stadtgebiet wird es als nichtinnenstadtelevantes Sortiment bewertet.

Die SortimenteAngler-, Jagdartikel und Waffen, Rei tsportartikel, Kinderwagen und
Erotikartikel werden zum Teilneu in die Zweibricker Sortimentsliste aufgenommenDie
genannten Sortimente werden aufgund der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadiwei-
bricken als nicht-innenstadtrelevante Sortimente eingeordnet.

Die Verteilung des Fachangebotes dem SortimentFahrrader und technisches Zube-

hori st vergleichsweise ausgeglichen. dennoch be:
sport Sieber o ei n werdnhenstagteAss diesem @Grgnd wird ad f t i n
Sortiment zuklnftig alsinnenstadtrelevant eingeordnet.
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EineUnterscheidung zwischera Br auner und \aeéet QichrmeWstatt.eDie
Differenzierung erfolgt zwischen Elektroklein (innenstadtrelevant) und Elektrogro3geé-
ten (nicht-innenstadtrelevant). Zwar haben auch Elektrogrof3gerate einemehrheitlichen
Angebotsschwerpunkt innerhalb derZweibriicker Zentren, jedochhaben diese Produkte
eine eher untergeordnete Rolle und sind auch aufgnd der eingeschréankten Transpar
fahigkeit und des hohen Flachenbedarfs als nicfihnenstadtrelevant einzuordnen.

In der Sortimentsgruppe Sportartikel irSportbekleidung / Sportschuhe, Sportklein -
sowie Sportgrol3gerdte wurde folgende Differenzierung und Unterteilung vorgenan-
men: Wahrend vor allem die beiden erstgenannten Sortiment@nenstadttypische und
zentrenpragerde Sortimentedarstellen, die die Versorgungsqualitat eines zentralen e
sorgungsbereiches positiv beeinflussen, stellen die Sportgrol3ger&aicht zuletzt auch
aufgrund ihrer eingeschrankten Transportfahigkeit und ihres hohen Flachenbedafi®in
Sortiment dar, das die Attraktivitat und Funktionalitat einer Innenstadt nur unwesentlich
beeinflusst. Insbesondere im Hinblick auf die Stéarkung des zentralen Versorgungshere
ches werden somit zukiinftig die SortimenteSportbekleidung / Sportschuhe und Sport-
kleingerate alsinnenstadt relevant eingestuft, wahrend das SortimentSportgro3geréte
den nicht-innenstadt relevanten Sortimenten zugeschlagen wird.

Dasvom LEP IV als innenstadtrelevant eingestufte Sortimeder Campingartikel wird

aufgrund des rudimentaren bzw.nicht vorhandenen Angebotsbestandes als nicht
innenstadtrelevanteingestuft. Auch das SortimentLampen / Leuchten / Leuchtmittel

ist derzeit nur als Randsortiment im Zweibrlicker Stadtgebiet vertreten. Da es keine gra

nante Bedeutung fiir die Zweibriicker Zetren hat und der bundesweite Trend zeigt, dass

gerade dieses Sortiment haufig von groReren Baumarkten als Randsortiment angeboten

wird, wird es ebenfalls als nichtinnenstadtrelevant eingestuftGe gen¢ ber der aal ter
Sortimentsliste ergibt sich keine Veraterung in der Einstufung.

In der Sortimentsgruppe defTeppiche im LEP IV wirdnicht zwischen handgefertigten,
einzelnen Teppichen und Teppichen als Rollware unterschieden. @=iSortimente sind in
der aneueno Sdtwerntslhste yaitdrtenralzwei verschiedeneSortimente ge-
fuhrt. Das Gesamt®rtiment aTeppiched (Einzelwareund Rollware) besitzt einen -
chenmal3g tberwiegenden Anteilaul3erhalbdeszentralen Versorgungsbereiche Der
grofdte Anbieter in Zweibriickenist dabei derMébelanbieter Martin. Daneben ist der
marktseitige Trend herauszustellen, dass Teppiche als Einzelware vor allem als Ranidsort
ment in Mobelhausern oder z. T. auch in Baumarkten angeboten werden. Vor dem i
tergrund der marktseitigen Veranderungen sowie der Verkaufsflachenverteilg inner-

halb des Stadtgebietes wird eine Einstufung atgcht-innenstadtrelevantvorgenommen.

Einigebranchenspezifische Differenzierungen ergeben sich durch die Erhebungssyest
mat i Kk von Junker + Kruse, die im Vergkbnei ch zum
zept leicht modifiziert wurde (vgl. Tabelle 2).

8.9 Ansiedlungsregeln zur Einzelhandelsentwicklung

Im Rahmendes Einzelhandelskonzeps bilden stadtentwicklungspolitische Zielvorstellu n-
gen fur die Stadt Zweibriicken (vgl. Kapitel 8.2) die tibergeordnete Betrachtungsebene aus
der grundsatzliche Strategien zur kinftigen raumlichen Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
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Zweibrtickenabgeleitet werden. Dieg als Ansiedlungsregeln (bzw. @indsatze) formulierten
Leitlinien bilden die Basis zur Bewertung einzelner Standorte hinsichtlich ihrer Eignung als
perspektivischeEinzelhandelsstandorte und helfen, potenzielle Ansiedlungwie Erweite-
rungsvorhaben hinsicllich ihrer Zentrenvertraglichkeit zu beurteilen.

Zur Verbindlichkeit und Anwendung dieser ®undséatze ist wrab noch folgendes herausa-
stellen:

die Regeln habenkeine unmittelbare Wirkung , sondern stellen Gundsatze flir die
politische Willensbildung und Entscheidungsfindung sowie die Bauleitplanung dar;

fur die Zulassigkeit von Vorhaben ist uneingeschrankt dieauplanungsrechtliche Si-
tuation maf3gebend;

die Grundséatze gelten fir Neuansiedlungen, Erweiterungen und Verlagerungen;

bestehende Einzelhandelsbetriebe bleibehbezogen auf den genehmigten Bestand
von den formulierten Regelnunberihrt (Bestandsschuty

Grundsatz 1:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Sinne der
Zweibrucker Sortimentsliste

Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment (kleimd
grof3flachig) sollen in dem zentralen VersorgugsbereichHauptgeschaftszentrumzweibrii-
ckenliegen.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten kdnnéie nach Lage
und Verkaufsflachendimensionierung ausnahmsweiseauch auf3erhalbdes zentralen Versa-
gungsbereiches Hauptgeschiftszentrum Zweibriicken) an stadtebaulich integrierten Nahve-
sorgungsstandortenin den Stadtteilenangesiedelt werden, wenn sie dewohnungsnahen
Grundversorgung des jeweiligenStadtteils bzw. des funktionalen Versorgungsgebietienen.

Die Dimensionierung eines Betriebes soll sich an der Versorgungsfunktides zentralen Ve-
sorgungsbereichedzw. des stadtebaulich integrierten Nahversorgungstandortes orientieren.
Dabei soll ein angemessenes Verhaltnis zwischen der Funktion und der maxiemDimenso-
nierung der Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes gewahrleistet sein (Kaufkraftabgeho
fung). Randsortimente sind bei den Betriebemit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen.
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Erlauterungen:

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur
sowie der Sicherung und gegebenenfalls dem Ausbades nahversorgungsrelevanten Angr
bots im gesamtenZweibrtcker Stadtgebiet sollen Standorte flr Einzelhandelslriebe (-

wohl gro3flachige als auch nicht gro3flachige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
zukUnftig nur in dem Zweibrickerzentralen Versorgungsbereictiegen. Um die ful3laufige
Nahversorgung moglichst fir alle Bevolkerungsgruppen (mobile und immobile) attraktiv und
zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfihrend, diEntwicklung von Einzelha n-
delsbetrieben (inshesondere auch grol3flachigen) mi t nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment positiv zu steuern .”

Neuansiedlungen sowie Erweiterungen bestehender Betriebe mit dem Angebotsschwerpunkt
im nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich sollen vor dem Hintetmnd geschehen die
Nahversorgung auch zukilnftig zu sichern . Zuséatzliche Angebote dirfen die wohnungsa-

he Grundversorgung in der StadtZweibrtickennicht im Bestand gefahrden bzw. gewlnschte
Entwicklungen nicht beeintrachtigen.

Demnach

ist eine Uber den Bestandsschutz (bzw. die Standortoptimiang) hinausgehende E
weiterung der bestehenden nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe aand
Erganzungsstandort WilkstralRsowie eine Ansiedlung zusatzlicher nahversorgusg
relevanter Einzelhandelsbetriebe adiesem Standort auszuschlieRRen;

kénnen auRerhalb des zentralen VersorgungsbereicheBetriebe mit nahversorgung-
relevanten Kernsortimenten ausnahmsweise sinnvoll seiwenn sie der Nahverso
qung dienen. Die Ausnahme gilt ausschlief3lich fur stadtebaulich integriertgtandott-
bereiche, wobei Standaote innerhalb von Gewerbe und Industriegebieten ausdrik-
lich ausgeschlossen sind, um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten.

kénnen Erweiterungen von bestehenden Betrieben zur Sicherung dérundversar-
gung maoglich sein, wobei hier entsprechend sicherztedlen ist, dass von dem Erwe
terungsvorhaben keine negativen Auswirkungen auf die wohnungsnaher@ndver-
sorgung ausgeht (Einzelfallbetrachtung).

Zur Operationalisierung der Nahversorgungsfunktion kdnnen das Kauftkraftymsatz
Verhaltnisim Versorgungsraumsowie die Distanz zum néchstgelegenen zentralen Verso
gungsbereich herangezogen werden. Von einer Nahversorgungsfunktion ist folglich in der
Regel auszugehen, wenn

es sich um einerstadtebaulich integrierten Standort mit rAumlichem Bezug zu
umliegenden Wohnsiedlungsbereichen handelt,

die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabensim funk-
tionalen Versorgungsgebietan einem stadtebaulich integrierten Standort eine
Quote von i. d. R. 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft (in den nahverse

> An der SaarpfalzstraBe bestehan der Stadt bzw.: Landesgrenze ein interkommunaler Standort mit der Stadt

Homburg, der nahversorgungsrelevanten und innenstadtrelevanten Einzelhandel bereitstellt. Bei einer mdgl
chen Entwicklung des Standortes wird eine interkommunale Abstimmung empfahi.
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gungsrelevanten Warengruppen)yer Bevolkerung nicht wesentlich tBrschreitet
(Orientierungswert),

keine wesentlicheUberschneidung der 700 Meter Isochrone des Vorhabensnit
dem Zweibriicker zentralen Versorgungsereich Hauptgeschéaftszentrum

und somit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die zentralen \fe
sorgungsbereiche und die wohnortnahen Versorgungsstrukturen zu erwarten
sind.

Als funktionales Versorgungsgebiet ist regelméRigderjenige Bereich zu definieren, den das
Planvorhabenfu3laufig versorgen soll Im Siedlungsbereich der StadZweibriickenentspricht
dies einer Entfernung vorrd. 700 m. In den dispers gelegenerStadtteilenaulRerhalb der
ZweibriickerKernstadt kann dies alle Wohnsiedlungsbereiche d&tadtteils umfassen, selbst
wenn einzelre Wohnsiedlungsbereiche mehr als 700m vom Vorhabenstandort entfernt le-
gen. Demnach ist das funktionale Versorgungsgebiet anhand nachprifbarer Kriteriemzel-
fallbezogen zu definieren.

Um die vorstehenden Bedingungen zu erfiillen, misste fir moderneebensmittelmarkte in
einer GroRenordnung vonrd. 800 m2 Verkaufsflache ein Bevolkerungspotenzial vomindes-
tensrd. 4.000 Einwohnern im fuRlaufigen Einzugsbereich vorhanden séfn Bei Nicht
Erfullung dieser Bedingung ware ein entsprechender Anbieter aubiifkraftzufliisse von Ge-
bieten auf3erhalb des direkten Wohnumfeldes angewiesen, was negative Auswirkungen auf
die zentralen Versorgungsbereiche und die Nahversorgungsstrukturen vermuten lie3e und
den eingangs formulierten Zielsetzungen somit entgegenstindit Blick auf die ortsspezif-
schen Siedlungsund Versorgungsstrukturen inZweibriickenist das Potenzial fiir weitere
Betriebseinheitennur in wenigen Stadtteilenvorhanden.

Die insbesondere auf3erhalb der Kernstadweibriickenvorhandene disperse Siedlungsruk-
tur erfordert eine weiter ausdifferenzierte Regelungssystematik. Denn die in dies&tadttei-

len vorherrschenden siedlungsstrukturellen, verkehrlichen, stadtebaulichen wie Z. auch
topographischen Rahmenbedingungen flhren dazu, daster zentrale Versrgungsbereich
oder auch stadtebaulich integrierte Nahversorgungsstandori@/ersorgungsbereiche der é-
bensmittelnahversorgung)vergleichsweise weit entfernt von den Wohnstandorten liegen.
Somit greift zwar die Entfernungzu dem zentralen Versorgungsbereiclals Prifkriterium,

nicht jedoch das erforderliche Kaufkraftpotenzial im Nahbereich eines Planvorhabenstameo
tes. Um aber auch in dieserStadtteilend unter Berlicksichtigung des formulierten Ziels einer
moglichst flachendeckenden Nahversorgung im gesamteBtadtgebietd eine funktionierende
und zukunftsfahige Nahversorgung zu ermdglichen, kann bei der Einordnung und Bewertung
(Einzelfallprafung ) auf gro3ere Siedlungsbereiche innerhalb der Stadiwveibriickenzurick-
gegriffen werden, die rdumliche / funktionale Beziehung zu dem Planvorhabenstandort du
weisen kénnen (funktional zugewiesenes Versorgungsgebiet). Dies gilt insbesondere fur den
Nachweisder Nahversorgung in denStadtteilenauRerhalbder KernstadtZweibrticken’’

® Bei einer Flachenproduktivitat von 4.500 Euro / m2 und einem Anteil der Lebensmittelverkaufsflache von

ca. 80 %.
" Im Rahmen einer detaillierten Betrachtung wurden verschiedene Erweiterungsmd Ansiedlungsanfragen im

Zweibriicker Stadtgebiet gutabterlich untersucht.
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Diese Regelung intendiert nicht zwingendind fir jeden Fall die Durchfihrung einer stads-
baulichen Wirkungsanalyse, sondern postuliert vielmehr die geforderte Auseinandersetzung
mit den konkreten ortlichen (kleinriumigen)Gegebenheiten (z.B. im Falle eines zukulnftigen
Bauleitplanverfahrens)Mit Blick auf dieZweibrticker Angebotsstruktur auRerhalbdes zentra-
len Versorgungsbereichein stadtebaulich integrierten Lagen kann grundsétzlich bei Begri
ben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment ab einer Betriebsgréfe von mehr als
400 m2 Verkaufsflache davon ausgegangen werden, dass dieser Betrieb als strukturpragend
(= Erheblichkeitsschwelle) einzuordnen ist. Eine Ausnahme fir Betriebe mit nahversorgsag
relevantem Kernsortiment in stddtebaulich intergerieer Lageist bei einerUnterschreitung
diese GroRRenordnung daher grundsatzlich moglichFir Betriebe mitinnenstadtrelevantem
Kernsortiment im Sinne der Zweibriicker Sortimentsliste ist bei einer Uberschreitung einer
Schwelle von 150 m2 Verkaufsflache davon auszugehen, dass sie mit Blick auf die Abgts-
struktur in Zweibriickenals strukturprdgendeinzuordnensind. Bei einerfUnterschreitungdie-
ser GroRenordnungist daher eine Ansiedlung auRRerhalldes zentralen Versorgungsbereiche
moglich, wenn es sich dabei um einen stadtebaulich integrierten Standdrandelt.

Ausnahmsweise ist eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgumegdmsvan-
tem Kernsortimenten in Gewerbe und Industriegebieten méglich, wenn es sich um einein-
malige Verlagerung bestehender Betriebe mit nahversorgungslevarten Kernsortimenten
innerhalb des Gebietes handelt, dabei eine Erweiterung des zu verlagernden Betriebes auf
max. 10 % der bisher zulassigen Verkaufsflache begrenzt wi}j die bestehende Sortimenrg-
struktur beibehalten und der bisherige Standort nachweislich und dauerhaft fur eine Eirze
handelsnutzungen (durch Riicknahme des Baurechts fir Einzelhandel) aufgegeben wird.
Durch solche mdéglichen Verlagerungsvorhaben sich neu exgende Standortagglomerationen
(wie z.B. Fachmarkt oder Einkaufszentren) sind jedoch zu vermeiden.

Grundsatz 2:

Einzelhandelsbetriebe mit innenstadt relevantem Kernsortiment (ohne nahversorgung s-
relevante Kernsortimente) im Sinne der Zweibrticker Sortiment sliste

Standorte fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebie S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO mitinnen-
stadtrelevantem Kernsortiment,sollen im zentralen Versorgungsbereichlauptgeschéaftszem
rum liegen.

Standorte fiir nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mitnenstadtrelevantem Kerrsorti-
ment, sollen indem zentralen Versorgungsbereiclidauptgeschaftszentrumzweibriickenlie-
gen.

Betriebe mitinnenstadtrelevantem Kernsortiment sollemicht in Gewerbe und Industriege-
bieten liegen; Ausnahmen: & Ha nd we r kuedrVerlagerung Inreeidnaib des Gebietes

Erlauterung:
Um die Zukunftsfahigkeit und die Entwicklungdes Zweibrickerzentralen Versorgungsbere
ches zu gewéahrleisten und so das Standortgefiige innerhalb de&weibriicker Stadtgebietes

8 Wird im Falle der Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes die Grenze der Grof3flachigkeit tberschrittan, u

terliegt das Vorhaben den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO.
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attraktiv und zukunftsfahig zu gestalten, ist es sinnvoll und zielfiihrend, die Ansiedlung von
innenstadtrelevantem Einzelhandel rAumlich zu steuern. Einzelhandelsbetriebe miten-
stadtrelevantem Kernsortiment sollen demnach zukinftig ilem zentralen Versorgungsbe-
reich Hauptgeschaftszentrum Zweibrickergelenkt werden, um diese Standos in der Ver-
sorgungsbedeutung zu sichern und weiter zu entwickeln sowie einen ruinésen Wettbewerb
der verschiedenen Einzelhandelsstandorte untereinander zu vermeiden. Eirer&lPriorise-
rung sollte dabei in Arbetracht der Funktion als Hauptgeschéaftszentrum auf dem zentralen
Versorgungsbereich deZweibrickerInnenstadt liegen.

Ausnahmen:

Verkaufsstatten mitinnenstadtrelevanten Artikeln von produzierenden, weiterverarbeiteden
oder Handwerksbetrieben kénnen auch in stadtebawh nicht integrierten Lagen (z.B. in GE
Gebieten) ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die Verkaufsflache

dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet ist,
in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,
dem Hauptbetrieb flachenmafig und umsatzréRig deutlich untergeordnet ist.

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

Eine mogliche Weiterentwicklung ded-ashion Outlet Zweibriickenist unter der Mal3gabe
einer gutachterlichen Beurteilung mdglich, wenn si&eine schadlichen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche und insbesondere das Zweibrticker Hauptgeschéftszentrum
hat. Ein entsprechender gutachterlicher Nachweis ist hierfir erforderlich. Grundséatzlisi
auch auf das atypische Warensortiment des Fashion Outlets hinzuweisen.

Eineraumliche Lenkung von Einzelhandelsentwicklungen innerhalldes zentralen Versa-
gungsbereichea im Sinne einer positiven Innenstadtentwicklung ist dabei zu empfehlen. $n
besondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mihnenstadirelevanten Kernsortimenten
sollten folgende Kriterien gepruft werden:

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

die GroRRe (Verkaufsflache) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des
Vorhabens vor dem Hintergund einer kommunalen und regjionalen Vertraglichkeit ®-
wie

die Funktion im Sinne einer Erg&nzung / Diversifizierung des bestehenden Angebates

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche durch Einzelhdel genutzt werden sollte / muss, sondern
im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistungen
oder Gastronomie) i.S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abé+
gungsprozess eingestellt werden sollten.
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Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mihnenstadtrelevanten Sortimenten zu den
zentralen Versorgungsbereichen erfasst auch kleinflachignenstadtrelevante Einzelhanded-
betriebe. Diese Betriebe sinagbenfallsfunktionsbestimmend fiir die zentralen Vesorgungs-
bereiche. Auch die Ansiedlung kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe auerhdhs zentralen
Versorgungsbereichs kann in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfahigkeit
des zentralen Versorgungsbereichebeeintrachtigt wird. Die Zielsetzing der Erhaltung und
Entwicklungvon zentralen Versorgungsbereiche erfordert, auch kleinflachigeinnenstadte-
levante Einzelhandelsbetriebe méglichst awfen zentralen Versorgungsbereictdauptge-
schaftszentrum Zweibrtickerzu lenken.

Der Grundsatz impliziet einen konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadt relevanten Kernsortimenten auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiche s

in der StadtZweibriicken Jedoch sieht der Gesetzgeber unterhalb der Schwelle der Graifl
chigkeit (mit Ausnahme des §34 Absatz 3 BauGB) keinen Priifbedarf und damit auch keinen
expliziten Regelungsbedarf. Trifft dies auf Lebensmittelmérkte in der Giberwiegenden Meh
heit der Ansiedungsfalle sogar zu, muss dies flr ander@nenstadtelevante Branchen (wie

z. B. Bekleidung, Schuhe, Elektronik / Multimedigklar verneint werden. Denn z.B. ein Be-
kleidungsfachmarkt mit einer Gréf3enordnung von 500 m2 Verkaufsflache erreicht recht
schnel relative Verkaufsflachenanteile im Verhaltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen
Angebot im betroffenen zentralen Versorgungsbereich von 50% oder mehr. Dass in so einer
Konstellation stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich wéren, lasstrsauch aus
dem Urteil des OVG NRW vom 24. Oktober 2006 schlussfolgern. Will man dies verhindert
wissen, ist die Konsequenz ein ganzlicher Ausschluss vionenstadtrelevantem Einzelhandel
in Gebieten aufl3erhalb der zentralen ¥rsorgungsbereiche. Ist dies B. in Gewerbe und In-
dustriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandelsvorpragung sowie in besonderen
Wohngebieten stadtebaulich sinnvoll und rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwiauch
und insbesondere im Hinblick auf die politische Vermittelb&eit dieser moglichen Erforde-
lichkeit & stellt sich dieserAusschluss fiir Mischgebiete dar.

Denn die StadtZweibriicken ebenso wie auch zahlreiche andere kleinere oder gréf3ere
Kommunen, weisenz. T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebotend -
strukturen auf, die in der Regel durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschafte it
nenstadtrelevanten Sortimenten gepragt sind. Fur diese salas Konzeptkeine existenzge-
fahrdenden Rahmenvorgaben formulieren, was d. R. auch einem politiscken Konsens und
damit den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadiweibrickenentspricht. Fir Mischge-
biete ist daher imEinzelfall zu prufen, ob ein konsequenter Ausschlussnenstadtelevanten
Einzelhandels oder eine Zulassigkeit im Sinne einer ergdnden Versorgung der Bevolkerung
im unmittelbaren Einzugs bzw. Nahbereich dieser Laden den Zielen undr@ndsétzen des
Einzelhandelskonzeptes bzw. den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen der Stadt
Zweibriickenentspricht.

DieseRegelung intendiert nicht zwingend und fur jeden Fall die Durchfiihrung einer stads-
baulichen Wirkungsanalyse, sondern postuliert vielmehr die geforderte Auseinandersetzung
mit den konkreten o6rtlichen (kleinrdumigen) Gegebeheiten (z. B. im Falle eines zukiinftigen
Bauleitplanverfahrens). Mit Blick auf diZweibriicker Angebotsstruktur auf3erhalbdes zentra-
len Versorgungsbereichein stadtebaulich integrierten Lagen kann gundséatzlich bei Betre-
ben mit innenstadtrelevantem Kernsortiment ab einer BetriebsgrdZe vomehr als
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150 m? Verkaufsflache davon ausgegangen werden, dass dieser Betrieb als strukturpragend
(= Erheblichkeitsschwelle) einzuordnen ist.

Eine Ausnahme fiur Betriebe miinnenstadtrelevantem Kernsortiment in stadtebaulichinte-
grierter Lage ist bei einerUnterschreitungder jeweiligen GréRenordnung daher gundsatzlich
mdglich. Diese Kleinstverkaufsflachenregelung hat sich in d&weibriicker Planungspraxis
bewahrt. Wichtige Voraussetzung fur die Ausnahmeregel ist bei neuen Geschaftsgrindungen
auBBerhalbdes zentralen Versorgungsbereichg dass keine negativen Auswirkungen von dem
Vorhaben ausgehen (Einzelfallprifung).

Ausnahmsweise ist eine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstatiévantem
Kernsortimenten in Gewerbe und Industriegebieten mdglich, wenn es sich um eineinmali-
ge Verlagerung bestehender Betriebe mit innenstadtrelevanten Kernsortimenté@merhalb

des Gebietes handelt, dabei eine Erweiterung des zu verlagernden Betriebes auf max. 10 %
der bisher zulassigen Verkaufsflache begrenzt wittl die bestehende Sortimentsstruktur bie
behalten und der bisherige Standort nachweislich und dauerhaft fur eine Eglhandelsnu-
zungen (durch Ricknahme des Baurechts fir Einzelhandel) aufgegeben wird. Durch solche
mdglichen Verlagerungsvorhaben sich neu ergebende Standortagglomerationen (wie z.B.
Fachmarkt oder Einkaufszentren) sind jedoch zu vermeiden.

Grundsatz 3:

Grol3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von 8§ 11 (3) S.1 Nr.2 BauNVO mit nicht -
innenstadt relevantem Kernsortiment im Sinne der Zweibriicker Sortimentsliste &

Standorte fur gro3flachige Einzelhandelsbetrieban Sinne von § 11 (3) S.1 Nr. 2 BauNVO
mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment im Sinne deEZweibriicker Sortimentslistekén-
nen im zentralen Versorgungsbereicllauptgeschaftszentrumliegen. Bei der nach § 11 (3)
BauNVO erforderlichen bauleitplanerischen Zulassungsentscheidung ist im Einzelfalpxzil-
fen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit den stadtebaulichen Zielsetzungen fir
den jeweiligen zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden kann.

Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fir groRflachigenEi
zelhancklsbetriebe im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit niclmnenstadirelevantem
Kernsortiment auf den definiertenErgénzungsstandort WilkstraRe zu konzentrieren. \b-
raussetzung hierfur ist, dass eine Abstimmung mit der Regionalplanung erfolgt.

Innenstadtrelevante Randsortimentesind bei Betriebsstandorten von groR3flachigen Einke
handelsbetrieben im Sinne des § 11 (3) S. 1 Nr. 2 BauNVO mit nicirinenstadirelevantem
Kernsortiment auRerhalbdes zentralen Versorgungsbereichezu begrenzen.Bei Betrieben

9 Wird im Falle der Erweiterung eines Einzelhandelsbetriebes @eenze der GroRflachigkeit iiberschritten, -

terliegt das Vorhaben den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO.

80 Es ist darauf hinzuweisen, dass Grundsatz 3 ausschlieRlich Regelungen zur Steuerungoeflachigen En-

zelhandels mitnicht-innenstadtrelevantem Kensortiment betrifft, da sowohl das Bauplanungsrecht als auch
die Ubergeordnete Landesplanug keine Ermachtigungsgrundlagerzur Steuerung des kleinflachigen nicht
innenstadtrelevanten Einzelhandels bereitstellen. So karnper Definition & ein kleinteiliger Einzelhandelsbk-
trieb mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment die Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsb
reiches, die sich im Wesentlichen auch durch das Angebminenstadtrelevanter Sortimente definiert, nicht re-
gativ beeinflussen.
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mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment aufRerhalles zentralen Versorgungsbereiche
durfen die innenstadt und nicht-innenstadtrelevanten Randsortimente bis zu max. 10 % der
Gesamtverkaufsflache einnehmen, wenn dadurch keine stadtebaulich negativen Augin-
gen zu erwarten sind. Zwischen dem Kernsortiment und den Randsortimenten muss ein
funktionaler Zusammenhang bestehen. Die zuladssige Randsortimentsflache darf nicht von
nur einem oder einigen wenigen Sorthent(en) belegt werden und darf i. d. R.maximal 800
m? Verkaufsflache umfassen.

Erlauterungen:

Als Vorrangstandort fir dieAnsiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelha n-
delsbetrieben mit nicht -innenstadt relevantem Kernsortiment definiert dasEinzelhanded-
konzept (mit Einschrankungen) derErgareungsstandort WilkstraBeim Zweibriicker Stadtge-
biet. Insbesondere unter Beriicksichtigung der gesamtstadtischen Verkehwnd Lieferstrome
sowie der bestehenden Einzelhandelsvorpragung an diesdbinganzungsstandorist die Kan-
zentration groR3flachiger Einzelbndelsbetriebe mit nichtinnenstadtrelevantem Kernsortiment
an diesem Standort empfehlenswert. Darliber hinaus kénnen derartige Betriebe auch im ren
ralen Versorgungsbereich Innenstadfweibrickenrealisiert werden soweit Auswirkungen
gemal 8§ 11 (3) BauNVQOausgeschlossen werden kdnnen und das Vorhaben die Entkic
lungsziele und-empfehlungendes zentralen Versorgungsbereich&nicht beeintrachtigt.

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nichihnenstadtrelevanten (Kerrt)Sortimenten fiihren
regelmafig sogenannteErganzungs oder Randsortimente. Wahrend von nicht
innenstadtrelevanten Randsortimenten definitionsgemal keine Gefahrdung fur die Entwic
lung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bieinenstadtrelevanten Randsoliit
menten aulRerhalb der stadtebauth-funktionalen Zentren Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche mdglich. Obwohl das Anbieten voimnenstadtelevanten Randsorit
menten den stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandelskonzeptviderspricht, wére ein
volliger Ausschluss unrealisich, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Branchen bta
liert hat (bei M6belanbietern z.B. Glas / Porzellan / Keramik). Diesénenstadt und nicht-
innenstadtrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vod-a
lem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist, zuta
sig sein. Daher siehtlas Einzelhandelskonzepfir die StadtZweibriickeneine Begrenzung
auf 10 % der gesamtenGesamtwerkaufsflacheund fur innenstadtelevante Randsortimente
eine Begrenzung auf in der Regemaximal 800 m2 Verkaufsflachevor. Eine stadtebauliche
und regionalplanerische Vertraglichkeimussdabei ggf. im Einzelfall gepruft werden. Gleib-
zeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht zur Einrichtung eifgi®p-in-
Shop Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Einkaufszentrum gleich.

Ausnahmen:

In sonstigen bestehenderGewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpré-
gung ist der Einzelhandel mit nichtinnenstadtelevanten Sortimenten ganzlich (&lo auch
jener unterhalb der Schwelle der GrofR3flachigkeit) durch entsprechende bauleitplanerische
MalRnahmen auszuschlie3en. Zum einen kénnen solche Vorhaben die Entwicklung des-Vo
rangstandortes gefahrden, zum anderen hat die Ansiedlung von Einzelhandelsheben in
Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erhdhung der Bodenpreise im betroffenen Gebiet
und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fir mittelstandische Handwerksnd
Gewerbebetriebe zur Folge.
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8.10 Die planung_]srechtliche Umsetzung des Einzelhand  elskonzeptes

Das Einzelhandelskonzept ist nach Ratsbeschluss als stadtebauliches Entwicklungskonzept im

Sinne des A 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB in der Bauleit
solches aber noch keine rechtsverbindlichen Folgen aus. Dies ist nur dukdbmbination mit

den Vorschriften des Baugesetzbuchs und der Baunutzungsverordnung méglich. Dia-Pl

nungspraxis zeigt zwar, dass die Umsetzung von Einzelhandelskonzepteilweise auf

Schwierigkeiten trifft; bei vollstédndiger und gezielter Anwendung des Redbinstrumentati-

ums ist sie jedoch durchaus mdglich.

Im Folgenden wird kurz erlautert, in welcher Weise das Einzelhandelskonzept durch dia-A
wendung der verfugbaren Rechtsinstrumente verwirklicht werden kann. Neben der Baulei
planung und der Anwendung derBnfiigungsklausel des § 34 Absl BauGB im Allgemeinen
stehen folgende spezifische Rechtsinstrumente fir die Steuerung der Standortfindung des
Einzelhandels zur Verfiigung:

§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO zur Beschréankung von Arten und Unterarten von Einzelia
delsnuzungen in festgesetzten Baugebieten;

811 Abs. 3 BauNVO (Beschrankung der Zulassigkeies groR3flachigen Einzelhandels auf
Kerngebiete und eigens dafiir festgesetzte Sondergebiete);

8§ 15 BauNVO (Unzulassigkeit von Vorhaben im Einzelfall, sofern sie naéinzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen);

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

Aufstellung von Bebauungsplanen mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB $Au
schluss oder Einschrankung von bestimmten Arten von Nutzungeralso auch des Einde
handels) zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, auch im Intere
seeiner verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung und der Innenentwicklung der
Gemeinden)

8.10.1 Anwendung des § 1 Abs. 5 bis 10 BauNVO

Nach 8§ 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO konnen die Standardvorschriften der BauNVO uber die ZsHa
sigkeit von Vorhaben in den Baugebieterer 88 2 bis 9 BauNVO individuellen Bedurfnissen
angepasst werden, indem bestimmte Vorhaben ausgeschlossen oder nur fir ausnahmsweise
zulassungsfahig erklart werden. Diese Méglichkeit kann auch dafiir genutzt werden, ireb
stimmten Baugebieten deninnenstadtrelevanten Einzelhandel auszuschlie3en und nur ha
versorgungsrelevante Betriebe ausnahmsweise zuitgzu machen. Uber

§ 1 Abs. 10 BauNVO kdnnen vorhandenen Betriebe Uber den Bestandsschutz hinausgehende
Entwicklungsmaglichkeiten eingeraumt werder{sogenamte Fremdkorperfestsetzung)

Da grofR¥flachiger Einzelhandel in aller Regel ohnehin nur in eigens dafir festgesetztemSo
dergebieten nach § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig ist, liegt die Hatijedeutung der Steuerung
Uber 8 1 Abs. 5 bis 10 darin, die Entwicklung ds nicht gro3flachigen Einzelhandelsu steu-
ern 8 entweder durch die Neuaufstelluy von Bebauungsgénen oder durch die Anderung
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vorhandener Plane durch Hinzufligung textlicher Festsetzungen. Auch die im Aufstellusg
verfahren befindlichen Bebauungsplane sadéin hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit dem
Einzelhandelkonzept Uberprift werden; ggf. sind deren Festsetzungen anzupassen.

8.10.2 Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNVO

Nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe aulRer in Kerngebieten nur
inegens f¢r sie festgesetzten Sondergebieten zul @
Umfang auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebaulichetEn

wicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen." Dabei sind va. Auswir-

kungen auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich des Betriebs sowie auf die

Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu
bertcksichtigen.

DasEinzelhandelkonzept leistet einen wichtigen Beitrag zur rehtssicheren Anwendung d&-
ser Vorschrift, indem edlie zu schiitzende zentralen Versorgungsbereiaghdefiniert und die
Datengrundlage zur Klarung der Frage liefert, welche Auswirkungen von der Ansiedlung e
nes bestimmten Betriebs auf die Versorgung der Bew@rung in dessen Umfeld zu erwarten
waren.

8.10.3 Anwendung des § 15 BauNVO

DasEinzelhandelkonzept kann im Geltungsbereich von Bebauungsplanen dazu beitragen,

die OEigenart des Baugebietsdé zu definimren, zu
zahl,LageUmf ang oder Zweckbesti mmungdé nicht in Wider
ist fur diese Definition allerdings der betreffende Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen

verantwortlich. DasEinzelhandelkonzept kann hier nur Interpretationshilfe liefern.

8.10.4 Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB

Fur den unbeplanten Innenbereich hat der Gesetzgeber mit der Anderung des Baugesetzb

ches durch das EAG Bau 2004 die Mdglichkeiten erweitert, die Entwicklung auch von nicht

grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben zu steuern. Biam EAG Bau 2004 konnten Uber die

Einfugungsklausel des § 34 Abs. 1 BauGB nur Auswirkungen des beantragten Vorhabens in

seiner on2heren Umgebungdé ber¢gcksichtingt werden.
gend zur Unzul 2ssigkeit @8 fihers VohaberhdestEmzella nach A 3
dels sind gem2C A 34 Abs. 3 BauGB unzul2assig, we
auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten

sindbo¢. Dies gil t unab hifengal3tichyen Betrieh im Siimedes si ch wun
§ 11 Abs. 3 BauNVO handelt oder um einen kleineren Betrieb. Die Uberschreitung der Gre

ze zur Grol3flachigkeit darf nicht als Indiz dafur verwendet werden, dass schadliche Auswi

kungen zu erwarten sind. Dies muss imnram Einzelfall nachgewiesen werden. Das Einze

handelskonzept kann durch seine Datengrundlage einen solchen Nachweis erleichtern.
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Schadliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind insbesondere dann zu erwa

ten, wenn der prognostizierte Kaufkrafabfluss aus zentralen Versorgungsbereichen dort zu
Ladenleerstanden, zu einer Einschrankung der Angebotsvielfalt oder zur Aufgabe eines fur

den Fortbestand des Zentrums wichtigen baFrequenz
lichen Absinken des Versorgagsniveaus zu rechnen ist. 8 34 Abs. 3 stellt dabei ausschlieflich

auf in der Realitat bereits vorhandene zentrale Versorgungsbereiche ab. Eine mdgliche Beei

trachtigung von lediglich geplanten Zentren kann einem Vorhaben nicht entgegengehalten

werden. EinEinzelhandelskonzept muss alsdwie hier geschehend klare Aussagen dazu

treffen, ob definierte zentrale Versorgungsbereichdereits vorhanden sind oder erst entiv

ckelt werden sollen.

DasEinzelhandelskonzept fiir die StadZweibrtickenist also auch zur Burteilung von Vorha-
ben nach § 34 Abs. 3 BauGB heranzuziehen. Es benendén zentralen Versorgungsbereich
(Hauptgeschaftszentrun), der vor schadlichen Auswirkungen durch Neuansiedlung voneB
trieben auRerhalb de Zentren bewahrt werden sollund grenzt den Bereichraumlich ab. Das
Konzept definiert zudem die Bedingungen, bei deren Vorliegen Einzelhandler zur Nahverso
gung auch aufRerhalbdes zentralen Versorgungsbereices zugelassen werden.

8.10.5 Aufstellung von Bebauungspléanen mit Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2a
BauGB

Da sich der Nachweis der aZentrensch?2dlh-chkeit"
ren mit seinen engen Fristen oft nur schwer fihren lasst, eréffnete die Baua¥ovelle 2007

zusatzlich die Mdglichkeit, durch einen einfachen Bebauungsplan bestimméaten von Nut-

zungen auszuschlief3en oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. § 9 Abs. 2a

BauGB lautet:

2a) Fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile (8 34) kann zur Erhaltung oder Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche, auch im Interesse einer verbdnernahen Versorgung der
Bevolkerung und der Innenentwicklung der Gemeinden, in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass nur bestimmte Arten der nach 8§ 34 Abs. 1 und 2 zuléassigen baulichen Nutzu
gen zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmeise zugelassen werden kénnen; die
Festsetzungen koénnen fur Teile des rAumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplansrunte
schiedlich getroffen werden. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes stadtebauliches
Entwicklungskonzept im Sinne des 8 1 Abs. Br. 11 zu bertcksichtigen, das Aussagen Uber
die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche der Gemeinde oder
eines Gemeindeteils enthalt. In den zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Verso
gungsbereichen sollen die planungrechtlichen Voraussetzungen fir Vorhaben, die diesen
Versorgungsbereichen dienen, nach § 30 oder § 34 vorhanden oder durch einen Bebausng
plan, dessen Aufstellung férmlich eingeleitet ist, vorgesehen sein.

Ein Bebauungsplan, der lediglich Festsetzungenciag 9 Abs. 2a Satz 1 BauGB enthalt, kann
gemal § 13 Abs. 1 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Damit kannau.

von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behoérden abgesehen und auf
einen Umweltbericht verzichtet werden Der Geltungsbereich eines Bebauungsplans mit Fes
setzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kann aber auch auf ganze Quartiere ausgedehnt werden,
die zum Teil bereits mit rechtsverbindlichen Bebauungspléanen tberplant sind. Dort ist das
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identische Regelungsziel deBteuerung desnnenstadtrelevanen Einzelhandels durch die

Einflgung von Festsetzungen nach 8§ 1 Abs. 5, 9 BauNVO 1990 zu erreichen. Fir derartige
astrategische Bebauungspl&2ned muss ein Umweltber
Festsetzungen naclg® 9 Abs. 2a BauGB, sondern auch solche nach der BauNVO enthalten.

Der Umweltbericht ist jedoch einfach herzustellen, da von einem Plan zur Steuerung der
Standortfindung des Einzel handels die aklassisch
Boden, Wasser] uft) nicht betroffen sind.

§9 Abs.2a BauGB ni mmt ausdr ¢ c kdtadtebaulicBes Entwickluagsi f a e i n
konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB,.das Aussagen uber die zu erhaltenden oder

zu entwickelnden zentralen Versorgungsbereiche d€éemeinde oder eines Gemeindeteils

enth?2| to. Damit wird verdeut!l i chtEnzehahdehner kannt ,
konzeptes in aller Regel Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplans mit Festse

zungen nach § 9 Abs. 2a BauGB ist. Die Rsetzungen von Bebauungspléanen zur Steuerung

der Standortfindung des Einzelhandels werden direkt aus deEinzelhandelkonzept abgeld-

tet. Das gesamtstadtische Einzelhandelskonzepchtfertigt die gesamtstadtischeSteuerung

des Einzelhandels durch strategthe Bauleitplanung. Diese Bauleitplanung kann zweckmian

gerweise auf mehrere Bebauungsplane verteilt werden. Dd&Sinzelhandelkonzept definiert

den zentralen Versorgungsbereaih und bietet die Mal3stabe und Argumente dafir, auf wé

che Weise diese zu schitzen ist und wie die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung

gesichert werden kann.

8.10.6 Definitionde s @nwalen Versorgungsbereiche so

Der Ges et ze shtralgnrVerdofgungskeseichimfasst grundsatzlich alle Stufen

von Zentren. Der Begriff des entralen Versorgungsbereichs setzt eine Mehrzahl von eina

der ergéanzenden oder konkurrierenden Nutzungen vorad§ das Zentrum muss eine eigene

stadtebauliche Qualitat besitzen. Ein einzelner Betrieb stellt kein Zentrum dar, auch nicht bei
Grofflachigkeit. Er darf nicht durch einen Bebauungsplan vor Konkurrenz geschiitzt werden,

auch wenn er eine wichtige Nahversorgungsfunktion hat und sein Verbleib fir die verbua

chernahe Versorgung der Bevdlkerung wiinschenswert ware. Schutz vor Konkurrenz darf

kein ZielderBaul ei t pl anung sein, daher ist astch eine 0
struktur kein stadtebaulich verwendbares Argument.

Anders als bei der Anwendung des § 34 Abs. 3 BauGB kétem Uber 8§ 9 Abs. 2a BauGB auch
Bereiche geschutzt werden, die nach der pteerischen Konzeptionder Stadtin ihren zentralen
Funktionen erst noch entwickelt werden sollen. Ein Nukleus sollte allerdings bereits vorha
den sein.Im Rahmen der Fortschreibung dekinzelhandelskonzepteder Stadt Zweibriicken
wurde daher nicht nurdasbereits vollstandig, funktionsfahige vorhandenen Zentrumbe-
nannt und abgegrenzt. Es wurde aucld allerdings mit einem abschlagigen Ergebni&ge-
pruft, ob andernorts ggf. weitere Zentren zu entwickeln sind.

81 OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 11.12.2006 - 7 A 964/05 -. juris.
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8.10.7 Moglicher Geltungsbereich  von Bebauungsplénen zur Steuerung der Stan d-
ortfindung des Einzelhandels

Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB kdnnen nur fir unbeplante Innenbereichsflachen g
mal § 34 BauGB getroffen werden. Wie oben bereits erwahnt wurde, kann der Geltungsb

reich von strategischen Bebauungspld@m zur Steuerung der Standortfindung defnnenstad-
relevanten Einzelhandels aber auch die Flachen von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen
mitumfassen, denen Festsetzungen nach § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO hinzugefugt werder-so

len. Der jeweilige Bebauungsplan édert dann als Sammelbebauungsplan die einbezogenen,
bereits vorhandenen Bebauungsplane. Nur auf diese Weise lasst sich verhindern, dass sich die
Geltungsbereiche vorhandener Bebauungspléane ohne gezielte Festsetzungen zur Zulassigkeit
desinnenstadtrelevarien Einzelhandels in einem sonst nach 84 BauGB zu beurteilenden
Umfeld wie Schlupflécher auswirken.

Die vordringlichen Geltungsbereiche zur Abwehr von zentrenunvertraglichen Einzelhanslel
ansiedlungen in besonders gefahrdeten Bereichen B. Konversiondfichen, aufgegebene
Bahnflachen, Gewerbebrachen, Bauflachen an Ausfallstra3en) lassen sich meist aus der ortl
chen Gebietsstruktur ableiten.

Schwieriger ist es, weitrdumige Teilbereiche strategisch zu lGberplanen, um bei deZwvei-
briicken gegebenen Vielzahpotenzieller Ansiedlungsflacherden Erhaltund die Entwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche in allen Problembereichen abzusichern. Hier empfiehlt
sich folgendes Vorgehen:

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

Die dafir aufzustellenden Bebauungsplane sollten dann sachligketrennt, verfah-
rensmalfiig jedoch gebtindelt durch das Aufstellungsverfahren gefuhrt werden.

Der zentraleVersorgungsbereichmuss innerhalb der Plane jeweils flachenscharf abgegrenzt
werden. Dabei gelten die tblichen Anforderungen an solche Abgrenzungen,shesondere
das Bestimmtheitsgebot: es muss ohne Interpretationsspielraum erkennbar sein, fir welche
Flachen welche Festsetzungen gelten. Im Regelfall sollte die Abgrenzung nach innen den
Flurstiicksgrenzen folgen. Nach auf3en kdnnen die Grenzeler Stadt undder Stadtteilever-
wendet werden.

8.10.8 Festsetzungsinhalte

§ 9 Abs. 2a BauGB eroffnet ebenso wie § 1 Abs. 5 bis 9 BauNVO die Méglichkeit, bestimmte
Arten von Nutzungen auszuschlieen oder auf den Ausnahmetatbestand zu beschranken. Als
aArten von Nu erzsawohly Einzélharndesbetniebe generell als auch bestimmte
Typen von Einzelhandelsbetrieben (etwa Lebensmittelgeschafte) in Frage. Dabei ist auf in der
Realitat vorzufindende und im Einzelfall nach objektiven Kriterien eindeutig bestimmbare
Typen abzustelen. Die Betriebsform (zB. Bedienungsladen oder Selbstbedienung, Disaou

ter oder Vollversorger) ist kein zulassiges Kriterium, sondern dem Wettbewerb zu tiberlassen.
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Dabei i st auch zu berg¢cksichtigen, dag-s di
schiedliche Sortimente unterschiedlich anzusetzen ist.

Analog zu 8 1 Abs. 9 BauNVO muss eine Feindifferenzierung der Nutzungsarten stadteba
lich begriindet sein. Ausgeschlossene Sortimente miissen auch tatsachlich in der jeweiligen
ortlichen Situationinnengadtrelevant sein. Allerdings dirfen auch Sortimente ausgeschlossen
werden, die in den zu schiitzenden zentralen Versorgungsbereichen noch nicht vertreten
sind, wenn ihre Ansiedlung zur Entwicklung dieser Zentren nur dort zulassig sein soll.

Die Bauleitplarung zur Steuerung der Standortfindung des Einzelhandels kann fur Teile des
Geltungsbereichs eines Bebauungsplans jeweils unterschiedliche Festsetzungen treffen, also
z. B. fur bereits gut versorgte Bereiche oder nicht integrierte Lagen weiter gehende Nu
zungsbeschrankungen vorsehen als fir unterversorgtgtadtteile

8.10.9 Besondere Anforderungen an die Begrindung und Abwagung

In der Begriindung der Bebauungsplane ist darzulegen, in welcher Weise deren Festsetzu
gen dem Erhaltund der Entwicklung des zentralen Verergungsbereicheslienen und im Inte-
resse der verbrauchernahen Versorgung und der Innenentwicklung liegen. Der Ausschluss
bestimmter Arten von Nutzungen muss daraufhin gepruft werden, ob er zur Umsetzung el
ser Ziele geeignet, erforderlich und angemessentifabei kann auf eine schliissige, stadt
baulich begriindete Planungskonzeption, insbesondere also auf defzelhandelkonzept,
zurtickgegriffen werden; ein konkreter Gefahrdungsnachweis fiir jede einzelne ausgescsio
sene Nutzung ist nicht erforderlich.

Der Ausschluss bestimmter Arten von Einzelhandelsnutzungen kann die Privatnitzigkeit des
Grundeigentums in erheblichem Maf3e einschranken, denn die Ansiedlung eines Einzetha
delsbetriebes stellt oft die wirtschaftlichste Verwertungsmaoglichkeit eines Grundstuiciar,

z. B. an stark befahrenen VerkehrsstraRen. Diese privaten Belange sind zutreffend zu érmi
teln und mit dem ihnen zukommenden Gewicht in die Abwagung einzustellen. Zur frihzeit
gen Ermittlung der privaten Belange kann es angeraten sein, auch bei Auigiting im veren-
fachten Verfahren eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durchzufthren.

Im Rahmen der Planaufstellung ist weiterhin die Frage zu prifen, ob durch den Bebauwsng
plan Entschadigungsanspriiche ausgeldst werden kdnnen. Dies ist grunddigtz moglich, da
das Planungsziel darin besteht, bisher zulassige Grundstiicksnutzungen kinftig auszusehli
Ren. Allerdings diirftei. d. R. die Frist von sieben Jahren ab Zulassigkeit der Nutzung abg
laufen sein, so dass nach 8§ 42 BauGB allenfalls Eingrifieausgeiibte Nutzungen zu entscé-
digen wéren.

8.11 Konsequenzen flr die bestehenden Bebauungsplane

Die Stadt Zweibrticken hat die bestehenden und gultigen Bebauungspléane inmeskizzierten
Kontext gepriift. Lediglich fiir den Innenstadtbereich ergibt sich der Anefungsbedarf aus der
Anpassung bzw. leichten Modifizierung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches
Hauptgeschéaftszentrum Zweibriicken.
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Einzelhandelskonzept fludie Stadt ZweibriickenA Fortschreibung

Die nachfolgenden Tabellen geben einen Uberblick iiber die rechtskréftigen BebauungsplidmeZweibriicker Stadtgebiet:

Tabelle 20: Planungsrecht Einzelhandelsstandorte im Einzelhandelskonzept - Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Zentraler FNP 2005 Gemischte Bauflachen, Gemeirds
Versorgungsbereich darfsflachen

Innenstadt .
1 Ubernahme der Festlegung

deszentralen Versorgungsle-

Standort FNP FNP Darstellung Bebauungsplan Festsetzungen Bebau-
ungsplan

ZWO0O0 Innenstadt Kerngebiete, Mischgebiete,
ZWO0/1 Innenstadt Teilanderung 1 Gemeinbedarfsflachen, So-
ZW 013 Hallplatz und Umgebung dergebiet Krankenhaus

ZW 002/3 Nordlich der MuhlstraRe
ZW 005/1 Zwischen PoststrafRe und

reichesin den Flachennt- Sonnengasse 1 Anpassung bzw.
zungsplan erforderlich, ZW 015/2 Beiderseits der MunzstraRed Neuordnung auf

1 Uberprufung ob Anpassung Teilanderung und Erweiterung Bebauungsplaneb-
der Bauflachendarstellungen  ZW 062 Beiderseits der Lutzelstra3e ne durch neue A-
erforderlich grenzung des ZVB

erforderlich
Quelle: Stadt Zweibricken
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Einzelhandelskonzept fur die Stadt Zweibriickeh Fortschreibung

Tabelle 21: Planungsrecht Einzelhandelsstandorte im Einzelhandelskonzept & Sonderstandort Wilkstral3e

Standort FNP | FNP Darstellung Bebauungsplan Festsetzungen Bebau-
ungsplan

Sonderstandort Rzl Westen Sonderbauflache Einzelhandel, Osten Westen: Industriegebiet
WilkstraRe 2005 Gewerbliche Bauflache BHO8 Industriegebiet Lanzstral3e rechtskraftig; Geplante Festsetungen So-

BH 32 Mobel Martin und BH 30 Wilkstral3e in Aufsté-  dergebiet Mdbeleinzelhandel
1 Keine Anderung erforderlich lung und Sondergebiet Bau und
Gartenmarkt

1 Bebauungsplane BH
32 und BH20 mussen
auf der Basis der Zie
abweichungsverfd-
ren zur Rechtskraft
gebracht werden

Sudosten: Gewerbegebiet ohne Reg-
ZW 74 Ostlich der LanzstraRe und ZW 74/1 Ostlich lungen zum Einzelhandel
der Lanzstraf3e Teilanderung und Erweiterung 1

rechtskréftig; Aufstellungsbeschluss fir die Ubergt 1 Fortfihrung des Ee-
nung durch den Bebauungsplan ZW 001 Gewerbegy bauungsplanverfd-
biet Gottlieb-Daimler-Stralie rens ZW001 mit Fe$

setzungen zum Hi-
zelhandel erforderlich

Gewerbegebiet mit Regeln-
gen zur Zulassigkeit von Bi-

zelhandel
Nordosten: ZW 121 Giiterbahnhof und ZW121/2 1 Kein Anderungste-
Guterbahnhof Teilanderung 2, beide rechtskraftig darf

Quelle: Stadt Zweibriicken
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Einzelhandelskonzept fludie Stadt ZweibriickenA Fortschreibung

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

Sonderstandort BEN Sonderbauflache DOZ Bebauungspl an ababsii g n Sondergebiet Designer Outlet
FOC 2005 cken/ Freizeit und Er | Center
1 Derzeit kein Anderungsbedarf
Weitere Festlegungen zu den
zuléssigen VK und Sortimenten
im dazugehdrigen stadtebauit
chen Vertrag
1 Bebauungsplanung in
Zustandigkeitsbereich
des ZEF

Quelle: Stadt Zweibriicken; ZEF =Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz

Tabelle 23: Planungsrecht Einzelhandelsstandorte im Einzelhandelskonzept 8 Sonderstandort Umfeld DOZ

Standort FNP FNP Darstellung Bebauungsplan Festsetzungen Bebau-
ungsplan

Slolnleleisizinieleie FNP Teil@-  Gewerbliche Bauflache, Sonderbauflache Parken Bebauungspl an -1a Umfned e Sondergebiet Parkplatz,
Umfeld DOZ derung 14 DOZ des ZEF 1 Angaben zurBau-
aumf el 1 Derzeit keine Anderungsbedarf leitplanerischen &
DOZo tuation im Einzd-
handelskonzept
schon enthalten
1 Zustandigkeit ZEF

Quelle: Stadt Zweibrlicken; ZEF =Zweckverband Entwicklungsgebiet Flugplatz
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Glossar

Definition FOC zulassiger
Waren

Im Fashion OutletZweibriicken sind laut aktuellem stadtebaulichen
Vertrag sowie gemalf der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes
aDesigner Outl et Zwe i-bnd Erlebnisbereiqdil.C

nderungo¢ ausschlieClich Waren a
Sortiments eines Herstellers unterhalb der Uiblichen Preise fir dieseaw
ren im Facheinzelhandel zuldssig, die mindestens eine der folgenden
Besonderheiten aufweisen:

Waren zweiter Wahl (Waren mit kleinen Fehlern),

Auslaufmodelle (Produkte, die nicht langer produzrt werden oder
deren Produktion auslauft),

Modelle vergangener Saisons (Waren, die nicht mehr der aktuellen
Kollektion des Herstellers entsprechen),

Restposten (Waren, die vom Einzelhandel zuriickgegeben, an dies
nicht ausgeliefert oder von diesem nichabgenommen wurden),

Waren fur Markttestzwecke (Waren, die noch keiner an den Einze
handel ausgelieferten

Kollektion entsprechen und dazu dienen, hinsichtlich ihrer Akpe
tanz getestet zu werden) und

Uberhangproduktion (Waren, die aufgrund einer Fehleischatzung
der Marktentwicklung produziert wurden).

Einzelhandel
im engeren Sinne

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeubandel,
Brenn, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apotb-
kenwaren.

Einzelhandelsbetrieb

EinEinzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlie3lich oder Ubezwi
gend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zahlen u. a. alle Kauéind
Warenhauser, SBNarenhauser, Fachgeschéfte, Verbraucherméarkte
sowie Fachmaérkte. Dazu gehdrt auch der Direktverkaufon Herstellern
an Endverbraucher, unabhangig davon, ob dieser am Standort des Rert
gungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaffenen Zentrum (Faet
ry-Outlet-Center) erfolgt.

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezelimet denjenigen Anteil an
den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zuflief3t. Ve
schiedene Institute (GfK|fH Retail Consultants Koly ermitteln diesen
Schétzwert auf unterschiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Rege
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in regelméaRigen Absénden (jahrlich aktualisiert).

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Verhaltni
der in einer raumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhandelsrelevante
Kaufkraft pro Einwohner zur einzellandelsrelevanten einwohnerbezog-
nen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik. Die einzelhandelseel
vante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die prozentuale Abweichung der
Pro-Kopf-EinzelhandelsrelevantenKaufkraft vom Bundesdurchschnitt
(Indexwert = 100) an. Die Kennziffern werden z. B. von der Gesd}
schaft fir Konsunm Markt- und Absatzforschung (GfK) in Niirnberg oder
der IfH Retail Consultants Kdlrermittelt und jéhrlich aktualisiert.

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Die einzelhandelsrelevante Zentrdht einer Stadt / Region stellt ein
Kriterium nicht zuletzt fur die Leistungsstarke des Einzelhandels dar,
denn sie ist Indikator dafir, wie weit es einem Teilraum gelingt, zur loks
gebundenen Kaufkraft zusatzliche Kaufkraft zugunsten des niedergsta
senenEinzelhandels anzuziehen. Die Einzelhandelszentralitat ist damit
eine Mal3zahl fur den Kaufkraftzufluss oder den Kaufkraftabfluss einer
Gemeinde. Die gesamtstadtische Zentralitat sagt jedoch nichts dartber
aus, welche raumlichen Teilbereiche einer Gemeinddregion zu dieser
Zentralitat beitragen. Hierzu ist eine weitergehende Analyse erforderlict

Einzelhandelsrelevante
Zentralitatskennziffer

Die einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer wird durch das Ye
haltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhaeden einzelhandelsrad-
vanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet, dass
der Einzelhandelsumsatz genauso grof3 ist, wie die einzelhandelsreleve
te Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen tber den Basiswernfl
dexwert = 100) deuten auf eine regionale Ausstrahlung hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswerts deuten auf mdgliche Struktu
schwachen des Einzelhandels in der untersuchten Region hin. Diffare
ziert nach Warengruppen lassen sich auch auf dieser Ebene entspr
chende Bewertungen vonehmen.

(GroR¥flachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Verkauf
flache, Konzentration des Sortiments auf eine oder einige wenige Bra
chen des mittel oder langfristigen Bedarfs (NonFood, ausgenommen

Kfz-Handel), meist StandorteauRerhalb zentraler Einkaufsbereiche mit

Fachmarkt . . . .
guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe und Sondergebieten, an
Ausfallstral3en, im AuRenbereich von Stadten), Dominanz des Selbstb
dienungsprinzips. (Beispiele: Bekleidungsfachmarkt, Schuhfachmarkt,
Unterhaltungselektronikfachmarkt, Drogeriefachmarkt)

GPK G2ngige Sortimentsgruppenbezea-ch

mi k 0.

GrolR¥flachiger Einzelhandel

GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe (ab einer Verkaufsflache von

800 m2) unterliegen dem Sonderregime des § 1{3) BauNVO, da von

ihnen (als zu widerlegende Vermutungsregel) negative stadtebauliche
Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den grof3flachigen Einzelhandel
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betrieben zahlen u. a. Einkaufszentren, Warenhauser, SBarenhauser,
Kaufhauser, Verbrauchermarkte sowi€&achmarkte.

Kaufkraftabfluss

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhandene
Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere Orte / das
Umland oder in den Versand / Internethandel abflie3t. Kaufkraftabflis-
se zeigen die aumliche Einkaufsorientierung der ansassigen Bevolkeru
auf.

Kaufkraftbindung

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft der Einwohner einer Gemeinde / Region, der vom 0&rtlichen
Einzelhandel gebunden und somit in Ursatz umgewandelt werden
kann.

Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftpotential

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumenre
mittelt aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kau
kraft.

Kernsortiment / Rand -
sortiment

Zwischen denBegriffen Kernsortiment und Randsortiment besteht irs
fern eine Wechselbeziehung, da das Randsortiment zu einem spézif
schen Kernsortiment lediglich hinzutritt und dieses méglichst ergdnzenc
durch solche Waren anreichert, die jedenfalls eine gewisse Belziag
und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben. Zugleicl
muss das Angebot des Randsortiments dem Kernsortiment in seinem
Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein (id. R.
bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache). Randsortiemte sind damit nur
solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als
Hauptsortiment sachlich zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsu
fangs deutlich untergeordnete Nebensortimente sind.

Lebensmitteldiscounter

Lebensmittelmarkt ohne Bedienungelemente (z. B. Kase oder Wurst-
theke) mit deutlich eingeschréankter Artikelzahl (ca. 1.000 bis 3.000 Airt
kel) im Vergleich zu z. B. Supermarkten (Artikelzahl ca. 7.500). Angr
botsschwerpunkte sind Lebensmittel und Drogerieartikel sowie Randso
timente (Aktionswaren), die einen bedeutsamen Bestandteil der Magk
tingstrategie von Lebensmitteldiscountern ausmachen; zB. Aldi, Penny,
Lidl, Netto. Verkaufsflache ab 800- 1.300 m2.

Lebensmittelvollsortimenter

Im Praxisgebrauch wird der Begriffde& Lebensmi tt el vo
zur Abgrenzung gegeng¢gber den aLe
Im Vergleich zum Discounter (rund 1.000 bis 3.000 Artikel) verfugt der
Vollsortimenter Uber Bedienungselemente (Wurst/ Késetheke) und vor
allem ein deutlichbreiteres und tieferes Sortiment im Schwerpunki-
reich Lebensmittel. Das Spektrum der Lebensmittelvollsortimenter reich
von Supermarkten Uber Verbrauchermarkte bis hin zu SB
Warenhé&usern. Diese Betriebsformen unterscheiden sich untereinande
vor allem hinsichtlich der Verkaufsflachengrof3e (400 m2 bis teilweise
mehr als 10.000 m?) und der Anzahl der agebotenen Artikel (zwischen
rd. 7.000 bis 60.000 Artikel).
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Nahversorgungsrelevantes
Sortiment

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppereb

zeichnet, die dem taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrankes
wie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge wohnot-
nah (auch fu3laufig) nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgursy
relevanten Sortimente sind (bzw. sollten auchinnenstadrelevant sein.

Nahversorgungsstandort
(=Versorgungsbereich der
Lebensmittelnahversorgung)

Ein Nahversorgungsstandort ist ein (meist solitarer) Einzelhandelsstan
ort und kann z. B. aus einem Lebensmittelvollsortimenter und/oderd-
bensmitteldiscounter besthen. Aus stadtebaulicher Sicht ist er nicht in
eine funktionale Einheit eingebunden (somiti.d. R. kein zentraler Ve-
sorgungsbereich). Ein Nahversorgungsstandort ist lediglich in stadtaba
lich integrierten Lagen anzutreffen

Nahversorgungszentrum

EinNahversorgungszentrum verfligt Gber eine erkennbare stadtebatl
che Einheit (z. B. durch Platz oder StralRengestaltung) und liegt im Sie
lungsgeflge integriert in raumlicher Nachbarschaft zu Wohngebieten. E
stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, welchdsberwiegend der
Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung dient. Die
Angebotsstruktur wird in der Regel durch einen Lebensmittelvollsart
menter und / oder Lebensmitteldiscounter, Lebensmittelfachgeschétfte,
Lebensmittelhandwerksbetriebe sove vereinzelt kleineren Fachgeschia
ten bestimmt. DarUber hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wi
beispielsweise Friseur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.

Nicht-innenstadt relevante
Sortimente

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich id. R. durch ho-
hen Flachenanspruch, geringe Kopplungsaktivitaten und, aufgrund ihre
Grole, eingeschrankte Transportfahigkeit aus. Sie sind abzugrenzen v
nahversorgungsrelevanten undnnenstadtrelevanten Sortimenten. Fur
den zentrenbezogenen Einzelhandeldsitzen Enzelhandelsbetriebe mit
nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten (z.B. Bau und Garten-
markte, Mobelanbieter) keine Bedeutung, so dass sie insbesondere an
nicht integrierten Standorten vorhanden sind, an denen sie eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit und ausreichend groR3e Flachen vorfinden. E
Gefahrdungspotential flir gewachsene Zentren ist bei den nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten i. d. R. nicht gegeben.
Problematisch ist in diesem Zusammenhang allerdings der Antgihen-
stadtrelevanter Randsortimente, die i.d. R. als ergdnzende Sortimente
von Betrieben mit nichtinnenstadtrelevanten Kernsortimenten angeb-
ten werden (z. B. GPK / Haushaltswaren in Mdbelh&usern) und, je nact
GrolRenordnung, durchaus negative Auswirkungen auf den Ezelhandel
in den zentralen Bereichen einer Gemeinde haben kann.

SB-Warenhaus

EinzelhandelsgroRRbetrieb mit Bedienungselementen. Verkaufsflache
mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000 m?, umfassendes Sortiment mit
Schwerpunkt Nahrungs und Genussmittel(> 50 % Ve rkaufsflachenan-
teil); Standort haufig in Stadtrandlagen, weitraumige Kundenparkplatze
(z. B. Real, Marktkauf, Kaufland).
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Sonderstandort bzw.
Ergéanzungsstandort

Sonder/Ergénzungsstandorte des Einzelhandels sind Standorte des

i. d. R. grof3flachigen Einzédandels. Es handelt sich dabei zum einen
um Einkaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe sowol
mit innenstadt als auch mit nichtinnenstadtrelevanten Sortimenten (z.
B. Gartenmarkte, Baumarkte, Mdbelméarkte). Kennzeichnend ist dabei
eine autokundenorientierte Lage.

Sortimentsliste
(ortstypische)

Eine ortstypische Sortimentsliste ist eins der wesentlichen Steuerumgsi
strumente im Rahmen der Bauleitplanung. Sie nimmt eine Differerezi
rung nach nahversorgungsrelevanteninnenstadtrelevanten undnicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten vor, um in der Praxis die Zuordnung
des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu raumlich und funktional
definierten zentralen Versorgungsbereichen vornehmen zu kénnen.

Bei der Erstellung der Sortimentsliste wird detkéuell vorhandene Be-
stand berlicksichtigt; es kénnen allerdings aucimnenstadtrelevante
Sortimente aufgenommen werden, die noch nicht angeboten werden
(perspektivisches Kriterium).

Dabei muss eine Sortimentsliste immer auf die gemeindespezifischeuSi
ation abgestellt werden, die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhéltnisser
und den Entwicklungsperspektiven einer Gemeinde besitzt. Bei der-E
stellung einer ortstypischen Sortimentsliste sind zudem die auf Larsle
ebene vorgegebenen Zielaussagen (2B. durch Landesntwicklungspro-
gramme oder Einzelhandelserlasse) zu berucksichtigen.

Stadtteilzentrum

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stédtebauliche Einheit dar. Aus sti&dt
baulicher Sichtist esi.d. R. abgesetzt vom Hauptsiedlungsgeflige und
liegt in rAumlicher Nahe zuWohngebieten. Es dient zum einen der Na-
versorgung und zum anderen der Grundversorgung eines Stadtteils
(bzw. Versorgungsbereichs) mit Waren des mittelbis langfristigen Ee-
darfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet durch Lebensmittelvel
sortimenter und/oder Lebensmitteldiscounter (z. T. mit Konkurrenzsiti-
ation), Lebensmittelfachgeschéfte und Lebensmittelhandwerksbetriebe.
Dariiber hinaus umfasst das Einzelhandelsangebot Warengruppen des
mittel- und langfristigen Bedarfs, jedoch z.T. in geringer Tiefeund
Breite. Daruber hinaus sind zentrentypische Dienstleistungen (B.

Bank, Versicherungsbiiro, Post, Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie
aber auch Freizeit und Verwaltungseinrichtungen) vorhanden.

(Stadtebaulich)
Integrierte Lage

Eine Legaldefinit on des Begri ffs der d&ast?
existiert nicht. Im Sinne deZweibrtcker Einzelhandelskonzepteserden
hiermit Einzelhandelsbetriebe bezeichnet, die in das Siedlungsgeflige ¢
Stadt Zweibrtickenintegriert und weitestgehend von Wohnsedlungskbe-
reichen umgeben sind, in denen die Einzelhandelsdichte und
konzentration jedoch nicht ausreicht, um sie als Zentrum zu bezeichner
Dabei werden auch teilintegrierte Standorte, die nicht vollstandig von
Wohnbebauung umgeben sind, in dieser Kategte erfasst: Konkret
wurden alle Standorte als integriert eingestuft, deren direktes Umfeld ar
mindestens zwei Seiten von zusammenhéngender Wohnbebauungg
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préagt ist, ohne dass stadtebauliche Barrieren wie Autobahnen oder
Bahngleise den Standort von der Wohbebauung separieren.

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von mind. 400 m2 max.
1.500 m2. Deutlicher Angebotsschwerpunkt (> 80 % der Verkaufsfg-
che) im Bereich Nahrungsund Genussmittel einschl. Frischwaren und
erganzend Waren des téaglichen und kurzfristigen Bedarfs, aber Bedi
nungselemente (Kaseund Wursttheke) und Selbstbedienungsprinzip.
Weitgehender Verzicht auf Aktionswaren undnnenstadtelevante
Randsortimente.

Umsatzkennziffer

Umsatzkennziffern bringendie regionale Verteilung der Einzelhande
sumsétze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage ist die
Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden muss. Del
Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet getatigten i
zelhandebumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen Durchschnittgb
trag des Einzelhandelsumsatzes fur jeden Einwohner des Gebiets an. [
Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die prozentuale Abweichung des
Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt der Bundesrepublik (#exwert =
100) dar. Abweichungen tber den Basiswert deuten auf einen umsat
starkeren Einzelhandel im Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin
bzw. eine Abweichung unterhalb des Basiswerts deutet auf vergleish
weise niedrigere Umsétze im Einzelhandel in deintersuchten Region
hin, und kann somit Hinweise auf die Attraktivitét einer Stadt als Einte
handelsstandort geben.

Verbrauchermarkt

Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 1.500 3.000 bzw.
5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungsund Genussmitteln
und an Ge und Verbrauchsgutern des kurzund mittelfristigen Bedarfs.
Angebotsschwerpunkt Nahrungs und Genussmittel, aber mit zuné-
mender Gré3e nehmen die Verkaufsflachenanteile von NeRood-
Artikeln zu. Uberwiegend Selbstbedienung, haufigpauerniedrigpreisyo-
litik oder Sonderangebotspolitik, Standort auch autokundenorientiert.

Verkaufsflache

Gemald Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 24. November 2005
(BVerwG 4 C 10.04) sind in die Verkaufsflache eines Einzelhandedsb
triebs auch Thekemereiche, die vom Kunden nicht betreten werden
kénnen, die Vorkassenzone sowie ein ggf. vorhandener Windfang rei
zubeziehen. Ohnehin gilt die Definition, dass Verkaufsflache diejenige
Flache ist, die dem Verkauf dient, einschlie3lich der Gange, Treppen in
den Verkaufsrdumen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstande, $a
senzonen, Schaufenster, und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunder
zuganglich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voribe
gehend genutzt werden.

Verkaufsflachenausstattung
je Einwohner

Das Verhaltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache (gesamtsta
tisch oder auch branchenspezifisch) bezogen auf die jeweilige Eintvo
nerzahl (der Gemeinde / Region) ist ein quantitativer Versorgungsind
kator fur den Ausstattungsstandard degeweiligen Untersuchungse-
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biets.

Zentraler Versorgungs-
bereich

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne der 88(6) Nr. 4, 2
(2), 9 (2a), 34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO) schiitzenswertereB
reich, der sich aus planerischen Festlegungen (Baitf¢éinen, Raumod-
nungsplanen), raumordnerischen und / oder stadtebaulichen Konzepti
nen sowie tatsachlichen, drtlichen Verhaltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen Verso
gungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentm sowie Stadtteit /
Neben oder Nahversorgungszentren). Daneben muss ein zentraler Ve
sorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch nicht vollstéandig &n
wickelt sein, wobei eine entsprechende, eindeutige Planungskonzeptior
(zum Genehmigungszeitpunkt eined/orhabens) vorliegen muss. Inne
halb der Innenstadt setzt sich ein zentraler Standortbereich fur Eirlze
handel und Dienstleistungen ab. Bei dem zentralen Versorgungsbereicl
der Innenstadt handelt es sich somit lediglich um einen Teil der durch e
hohes Mal3 an Nutzungsvielfalt gepragten Innenstadt. Die Innenstadt
aals GanzesoOo ¢berni mmt dabei i be
Funktionen wie 6ffentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Frie
zeit, Kultur und Erholung.

Die Abgrenzung eines zentralen Versgungsbereichs ist unter stac-
baulichen und funktionalen Gesichtspunkten vorzunehmen. Dabei kann
ein zentraler Versorgungsbereich tber die Grenzen des innerstadtische
Geschaftsbereichs hinausgehen und muss nicht zwingend mit einer
Kerngebietsausweisungifn Bebauungsplan) tbereinstimmen. Weserl
che Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,riku
denorientierung der Anbieter (Autokunden, Ful3ganger), Multifunktiora-
litat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronom). Stadtebauliche Krig-
rien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Dimensionierung der Verkesw
struktur, Barrieren (Stral3e, Bahnlinie etc.), Gestaltung 6ffentlicher Raur
(Pflasterung, Begriinung etc.) und Ladengestaltung /prasentation.

Innenstadt relevante
Sortimente

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich durch Besuchesfr
guenzerzeugung, Integrationsféhigkeit, Einzelhandelszentralitat, Kpp
lungsaffinitét und Transportféhigkeit aus. Sie sind abzugrenzen von
nahversorgungsrelevanten und nichinnenstadtrelevanten Sortimenten.
Fir den zentrenbezogenen Einzelhandel besitzen Warensortimente mit
Zentrenrelevanz eine hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sort
mentsiberschneidung der an den nicht integrierten Standorten gefiih
ten Warensortimente geschwacht werderkann. Insbesondere Betriebe,
die an dezentralen bzw. stéadtebaulich nicht integrierten Standortenma
gesiedelt werden, kdnnen durch das Angebot voiinnenstadtrelevanten
Sortimenten, d. h. durch Angebotsiuiberschneidungen bei gleichzeitig
wesentlich glnstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile u. a.
aufgrund gulinstiger Miet- bzw. Grundstiickspreise; geringen Betriebs
und Personalkosten, besserer (PlkyErreichbarkeit; kostenfreiem Pa

Junker
Kruse

Stadtforschung
Planung



ken), zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte und Stadtteilzentren
beitragen. Die voninnenstadtelevanten Sortimenten ausgehenden &
fahrdungspotentiale fir gewachsene Zentren sind zudem abhangig von
der GroR3e und der zentralértlichen Bedeutung der Kommune (zB.

kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grundzentre& angesichis der
daraus resultierenden Kundenfrequenz, von denen auch Anbieter in
anderen Branchen profitiererd durchaus zentrentragend sein). Im H-
blick auf die Verwendung von ortstypischen Sortimentslisten als rauivl
ches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung) z\8icherung stadtebatit
cher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw. stadtspezifische Konkretdisi
rung notwendig (z. B. in Form von Positiv, Negativlisten).

Zentrenrelevante
Sortimente

gleichbedeutend mit imenstadtrelevanten Sortimenten

Zielzentralitat

Berechnungsgré3e zur modelltheoretischen Ermittlung von Entvkie
lungspotenzialen. Die Zielzentralitat definiert ein® gemessen an der
Versorgungsfunktion eines Einzelhandelsstandorésrealistisch erreichh-
re Kaufkraftabschdpfung im Einzugsgebiet.
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Einzelhandelskonzept fur die StadfweibriickenA Fortschreibung

Anhang

Zentraler Bereich Hauptgeschéaftszentrum Zweibrticken
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