Einzelhandelskonzept
flr die Stadt Landstuhl
2016

Auftraggeber: Stadt Landstuhl

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Gerhard Beck
Dipl.-Soz.0k. Silke Schiiler

Ludwigsburg, am 02.03.2016

G MA’ Gesellschaft fiir Markt-
und Absatzforschung mbH

Forschung / Beratung / Umsetzung



Einzelhandelskonzept Stadt Landstuhl 2016 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemaR § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des
Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugs-
weise) Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auf-

traggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, KéIn, Miinchen

HohenzollernstraRe 14
71638 Ludwigsburg

Geschéaftsfuhrer: Dr. Stefan Holl

Telefon: 07141/ 9360-0
Telefax: 07141 /9360-10
E-Mail: info@gma.biz
Internet: www.gma.biz



Einzelhandelskonzept Stadt Landstuhl 2016

Vorbemerkung

Die Stadt Landstuhl erteilte der GMA, Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH, Dres-
den, im Januar 2016 den Auftrag zur Erarbeitung eines kommunalen Einzelhandelskonzepts. Hier-
bei handelt es sich um eine partielle Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts fiir die Verbands-
gemeinde Landstuhl aus dem Jahr 2011. Ziel der Uberarbeitung ist es, die vorhandenen Leitlinien
und Strategien fur die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels in Landstuhl zu Gberprifen und
an zwischenzeitig eingetretene Anderungen auf der Angebots- und Nachfrageseite des Einzel-

handels anzupassen.

Samtliche dem vorliegenden Gutachten zugrundeliegenden Ausgangsdaten wurden von den Mit-
arbeitern der GMA nach bestem Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und
nach neuesten wissenschaftlichen Standards ausgewertet. Die Untersuchung dient der Entschei-
dungsvorbereitung fliir kommunalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der
Stadt Landstuhl und stellt die Grundlage fiir eine Beschlussfassung durch den Stadtrat dar.
GMA

Gesellschaft fiir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 02.03.2016
SC
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen im Einzelhandel, sich zunehmend verandernder
Rahmenbedingungen in der Stadtentwicklung sowie aktuellen Einzelhandelsplanungen im Stadt-
gebiet von Landstuhl ist die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde
Landstuhl aus dem Jahr 2011 in Bezug auf das Landstuhler Stadtgebiet erforderlich. Mit der
grundlegenden Uberarbeitung erhilt die Stadt Landstuhl ein informelles Planungsinstrument,
welches die zukiinftige Entwicklung des Einzelhandels am Standort erértert und Rahmenbedin-
gungen definiert. Dabei werden die wesentlichen Aussagen aus dem Jahr 2011 (u. a. Definition
und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche, Sortimentsliste fiir die Stadt Landstuhl) Gber-
priift, deren Grundlagen aktualisiert und bestehende Branchen- und Standortpotenziale heraus-

gearbeitet.
Der vorliegende Bericht umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:
Y 4 Darstellung der allgemeinen Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Y 4 Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standor-

tentwicklung im Einzelhandel
Y 4 Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes in Landstuhl
Y 4 Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes

Y 4 Uberpriifung und Anpassung der Zielsetzungen fiir die Einzelhandelsentwicklung in

Landstuhl

Y 4 Uberpriifung und Anpassung der Empfehlungen aus dem EHK der VG Landstuhl fiir das
Stadtgebiet von Landstuhl (inkl. Sortimentsliste, Standortkonzeption, branchenbezo-

gene Potenziale)

Y 4 Uberpriifung und Anpassung, Abgrenzung und Begriindung der zentralen Versor-

gungsbereiche

Y 4 Empfehlungen zur Sicherung der Nahversorgungsstruktur inklusive Steuerungsemp-

fehlungen

Y 4 Grundsatze zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung.
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Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Allgemeine Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwickiung
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e

GMA-Darstellung 2016

2, Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Zielsetzungen der Einzelhandelssteue-

rung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien fiir eine zielgerich-
tete und nachhaltige Einzelhandelsentwicklung. Diese werden in Form eines Standort- und Sorti-
mentskonzepts konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete Sorti-
mentskonzept (sog. ,Sortimentsliste®) stellt einen gutachterlichen Vorschlag zur kiinftigen Ein-
stufung der Sortimente in innenstadtrelevante, nahversorgungsrelevante und nicht innenstadt-
relevante Sortimente dar. Mit Hilfe des Standortkonzepts soll eine Funktionsteilung zwischen
zentralen und dezentralen Einzelhandelslagen erfolgen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Ab-
grenzung zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhan-
delskonzept definiert wird. Die Grundlage des Standort- und Sortimentskonzepts stellt die aktu-
elle Einzelhandelssituation in der Stadt Landstuhl dar, die im Rahmen der Konzepterarbeitung

erhoben und ausgewertet wurde.

Ein Einzelhandelskonzept ermdoglicht folglich die Steuerung des Einzelhandels auf gesamtstadti-
scher Ebene. Dabei stellt es zundchst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bin-
dungswirkung gegenuber Dritten dar. Durch einen Beschluss des jeweiligen Rates wird diese
informelle Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB

und ist damit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwagungsgrundlage zu beriicksichtigen.

GMASX
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Ein wesentlicher Aspekt bei der Einzelhandelssteuerung ist der Schutz und die Starkung zentraler
Versorgungsbereiche!. Durch die Konzentration zentrenprigender Einzelhandelsbetriebe inner-
halb der definierten zentralen Versorgungsbereiche kénnen diese nachhaltig gestarkt werden.
Dies setzt jedoch die Ermittlung innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente voraus,

die im Rahmen des Einzelhandelskonzepts festgesetzt werden.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. Durch den generellen bzw. gezielten Ausschluss von Einzelhan-
del in Gewerbegebieten konnen diese fiir das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesi-

chert werden.

3. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es sich
vorwiegend um primarstatistische Daten, welche von der GMA erfasst und ausgewertet wurde.
Dabei wurde die Angebotssituation durch eine flichendeckende Vor-Ort-Aufnahme aller Einzel-
handelsbetriebe im Stadtgebiet von Landstuhl erhoben. Diese Bestandserhebung des Einzelhan-
dels? wurde im Januar 2016 durchgefiihrt. Die Erhebung erfolgte auf Grundlage der GMA-Bran-
chensystematik (38 Sortimentsgruppen). Fiir die Darstellung und Auswertung der Einzelhandels-
daten wurden die einzelnen Sortimente den in der nachfolgenden Tabelle 1 aufgefiihrten Haupt-
warengruppen zugeordnet. AuRerdem standen der GMA auch sekundarstatistische Daten des
statistischen Bundesamtes, des Landesamtes fiir Statistik Rheinland-Pfalz sowie Datenmaterial

der Stadt Landstuhl und des Investors fiir das Markthallenprojekt zur Verfligung.

Dariber hinaus erfolgte im Rahmen der Einzelhandelsbestandserfassung durch die GMA auch

eine Zuordnung der Betriebe zu den folgenden Lagekategorien:

Y 4 zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Stadt (vgl. zur Begriffs-

erlduterung Kap. 111.3.2)

Y 4 siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht

in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

Y 4 siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht

in maximal einer Himmelsrichtung).

Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale” zu verstehen. Dieser umfasst
den gewerbsmaRigen Verkauf von Waren, ausschlief8lich oder tiberwiegend an den Endverbraucher, ohne
den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen Apothekerwaren.
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Tabelle 1: GMA-Branchensystematik

Hauptwarengruppen Sortimente

Lebensmittel (inkl. Back- und Fleischwaren), Reformwa-

Nahrungs- und Genussmittel N ..
g ren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Drogerie-, Kosmetik- und Parfiimeriewaren, Apotheken-

Gesundheit, Korperpflege e
perptiee waren, Sanitdtswaren

Blumen, zoologischer Bedarf Schnittblumen, Blumenstrdulle, zoologischer Bedarf

Blcher, Zeitschriften, Schreib-, Papierwaren, Biroartikel

Bcher, Schreib- / Spielwaren (inkl. Biromaschinen), Bastelbedarf, Spielwaren

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung,
Bekleidung, Schuhe, Sport Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme,
Hute, Sportartikel (Sportbekleidung, -schuhe)

Elektrohaushaltsgerate (sog. weiRe Ware wie z. B.
Waschmaschinen, Kiihlschréanke, Herde), Telekommuni-
kation (Telefone, Telefaxgerate, Mobil- / Smartphones),
Unterhaltungselektronik / Multimedia (Audio, Video,
Spiele, Speichermedien, Foto), Informationstechnologie
(Computer und -Zubehor)

Elektrowaren

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mébel (inkl.
Matratzen, Gartenmébel, Badmabel, Spiegel), Kiichen-

Hausrat, Einrichtung, Mobel mébel / -einrichtung, Antiquitaten, Kunst, Rahmen, Bil-
der, Heimtextilien (Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Gardinen,
Wolle, Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartencenter,

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf Pflanzen, Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppi-
che, Bodenbeladge
Optik / Uhren, Schmuck Optik, Horgerate, Uhren, Schmuck

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor /
-bekleidung, Sportgeréate (Fahrrader, Camping u. a.),
Musikalien, Waffen, Gebrauchtwaren / Second-Hand,
Minzen, Stempel, Briefmarken, Nahmaschinen usw.

Sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2016

Im Rahmen der Vor-Ort-Arbeiten wurden durch Mitarbeiter der GMA auch die stadtebaulichen
Rahmenbedingungen der verschiedenen Einzelhandelslagen im Stadtgebiet von Landstuhl ana-
lysiert und bewertet. Die Analyse der stadtebaulichen Situation stellt im Zusammenwirken mit
den vorhandenen Nutzungen einen unerlasslichen Arbeitsschritt fiir eine sachgerechte Abgren-

zung der zentralen Versorgungsbereiche einer Kommune dar.

Verkaufsflache wird in dieser Analyse als die Flache definiert, auf der die Verkaufe abgewickelt
werden und die vom Kunden zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieRRlich der Flachen
fir Warenprasentation (auch Bedientheken), Kassenvorraum mit Pack- / Entsorgungszone und
Windfang. Ebenso zdhlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume, Treppen, Rolltreppen und Auf-
zlge im Verkaufsraum sowie Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehéren reine Lagerflachen und Fla-

chen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozial- und Toilettenrdume.3.

Definition gemafR EHI Retail Institute: EHI handelsdaten aktuell 2015, KéIn, 2015, S 319. Vgl. hierzu auch
BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Einzelhandelskonzept Stadt Landstuhl 2016

4, Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Entwicklungschancen des Einzelhandels in Landstuhl kénnen nicht losgeldst von we-

sentlichen Entwicklungstrends im Handel und bei den Kunden in Deutschland erfolgen, die auch

die Standortwahl des Einzelhandels maligeblich beeinflussen.

Abbildung 2: Wesentliche Einflussfaktoren der Handelsentwicklung
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Mobilitat
und
Logistik

Gesetze
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GMA 2016
4.1 Grundziige der Einzelhandelsentwicklung

Der volkswirtschaftliche Stellenwert des Handels wird haufig unterschatzt, jedoch ist der Handel
mit rund 440 Mrd. € Jahresumsatz Deutschlands drittstarkste Wirtschaftsgruppe; etwa jeder

sechste Arbeitsplatz kann dem Handel zugeordnet werden*.

Durch die Zuwichse groRflachiger Betriebsformen und neuer Angebotskonzepte® verzeichnete
der Einzelhandel in der Bundesrepublik seit 1990 einen fortlaufenden Verkaufsflaichenzuwachs.
Seit etwa 2010 hat sich das Verkaufsflaichenwachstum dagegen stark verringert. Durch die teil-

weise disparate Entwicklung von Verkaufsflichen und Umsétzen gingen die Flachenproduktivita-

Gerade in strukturschwacheren Gebieten ist der Einzelhandel oft wichtigster Arbeitgeber.

Neue Ladenbau- und Sortimentskonzepte bendtigen mehr Prasentations- und Verkaufsflache, um den
Kunden eine optisch ansprechende Prdsentation des Angebots im jeweiligen Verwendungszusammen-
hang bieten zu kénnen.

GMASX
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ten zurlick, so dass die 6konomische Auslastung — besonders in Branchen, die an kostenintensi-

ven Standorten wirtschaften — nicht mehr durchgéngig gewahrleistet ist.
Abbildung 3: Verkaufsflaichenwachstum im deutschen Einzelhandel 2000 - 2014
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Quelle: Handelsdaten aktuell 2014, GMA-Darstellung 2016

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwandel, der
v. a. zu Lasten inhabergefiihrter Fachgeschafte geht. Aktuellen Untersuchungen zufolge nahm
der Anteil von Einzelunternehmen von rd. 55 % im Jahr 1980 auf aktuell rd. 20 % ab®. Als Gewin-
ner zeigen sich meist filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekonzepte,
welche ihre gréRenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nutzen. Vor allem
grof¥flachige und filialisierte Betriebstypen (z. B. Fachmaérkte) sowie preisbetonte Angebotsfor-
men (z. B. Discounter, SB-Markte, Fabrikverkaufe, Internetverkauf) konnten ihre Marktbedeu-
tung ausbauen. Da diese Anbieter flaichenextensive Konzepte verfolgen und bei ihren Standort-
kosten rigide sparen, siedelten sie sich zumeist auRerhalb der Innenstadte an autokundenorien-

tierten Standorten an.

Dies bedingte aber auch einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und stellte damit den Handel
in den Innenstadten vor schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu |6sende Probleme. Von der
Entwicklung des ,Kofferraumeinkaufs” profitierten v. a. Grol3flachenbetriebe mit einem breiten
und tiefen Warenangebot, wie z. B. SB-Warenhduser und Fachmarkte. Das Verkaufsflachen-
wachstum vollzog sich somit v. a. an dezentralen und solitdren Standorten, wdhrend die Ge-
schaftslagen der Innenstidte und Nahversorgungszentren Bedeutungsverluste hinnehmen
mussten. Besonders in Randlagen der Innenstadte sind vielfach Fluktuation und Leerstande zu

beobachten.

GMA-Grundlagenforschung.

GMASX
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In fast allen Branchen erwdchst dem stationaren Fachhandel eine zunehmende Konkurrenz durch
fachfremde Anbieter (v. a. Lebensmittel-Discounter mit ihren Randsortimenten) sowie durch den
Online-Handel. Im Gegensatz zum stationdren Einzelhandel kann der Internethandel jahrlich
zweistellige Wachstumsraten erzielen. Flr 2015 wird bereits ein Umsatzvolumen mit Endver-
brauchern in Héhe von mehr als 43 Mrd. €’ erwartet; dies entspricht ca. 9 — 10 % des Einzelhan-
dels-umsatzes. Allerdings sind die Ubergange zwischen Onlinehandel und stationirem Einzelhan-
del mittlerweile nicht mehr klar abgrenzbar. Alle namhaften (stationdren) Einzelhandler bieten
mittlerweile auch Onlineshops an, in denen entweder das Gesamtangebot oder zumindest aus-
gewahlte Artikel verfligbar sind. Auch nach Meinung des HDE liegt die Zukunft des Einzelhandels

im Multichannel-Handel, d. h. ,in der Kombination aus Online- und Offline-Welt"®.

Der Online-Handel hat inzwischen praktisch alle Warengruppen erfasst. Branchenbezogen gibt
es aber nach wie vor besondere Domaénen, in denen der Online-Handel eine besonders starke
Stellung einnimmt; dies trifft besonders auf den Handel mit Blichern und Medien zu. Als ,Nach-
folger” des klassischen Versandhandels Gbernimmt der Online-Handel auch beim Einkauf von
Computern, Elektroartikeln, Kleidung und Schuhen, eine beachtliche Stellung (vgl. Abbildung 4).
Rein quantitativ entfallt der groRte Anteil auf die Warengruppe Bekleidung / Textilien / Schuhe.

Abbildung 4: Anteil Onlinehandel am Umsatz einzelner Branchen in Prozent
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Quelle: Institut fir Handelsforschung (IFH) K6In, Branchenreport Online-Handel 2014

EinschlieBlich Transaktionen Gber materielle Glter, Dienstleistungen (z. B. Lieferung), Nutzungsrechte
(z. B. Reisen, Eintrittskarten) und Informationen (z. B. kostenpflichtige Downloads). Quelle: HDE-Prognose.

Quelle: Handelsverband Deutschland — HDE e.V.: HDE-Prasident: Multi-Channel-Handel ist die Zukunft,
Pressemitteilung vom 29.10.2013.
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4.2 Konsumentenverhalten im Wandel

Neben der Neubewertung von Standortfaktoren und Standortqualitaten durch Einzelhandelsun-
ternehmen haben auch gesellschaftliche und demografische Wandlungsprozessen (u. a. Ver-
schiebung der Altersstruktur, Trend zu kleineren Familieneinheiten) Verdnderungen der Handels-
landschaft ausgel6st. Nachdem sich der Einzelhandel v. a. auf die lokale Nachfrage angewiesen
ist, muss der kleinrdumlichen Analyse und Prognose der Kaufkraftentwicklung hohe Aufmerk-

samkeit gewidmet werden®.

Vor allem die gestiegene Kunden-Mobilitdt hat die Wertigkeit von Einkaufslagen verdandert und
den Siegeszug von autokundenorientierten Standorten erst moglich gemacht. Die sténdige Ver-
fligbarkeit und die Benutzung des Pkw zum Warentransport erhdhte sukzessive die Bedeutung
des sog. ,,One-Stop-Shopping”. Als besonders ,,profitable” Einzelhandelsstandorte kristallisierten
sich v. a. die Schnittstellen von Fern- und BundesstralRen sowie Durchgangs- und AusfallstralRen

mit hoher Verkehrsfrequenz heraus.

Auffallig ist zudem ein preisbewussteres Nachfrageverhalten als in friiheren Jahrzehnten, was
u. a. durch steigende Ausgaben der Konsumenten fiir Energie, Miete, Freizeit, Gesundheit, Steu-
ern und Sozialabgaben bedingt ist. Das Verbrauchsverhalten ist zudem abhangig von der Kon-
junkturlage und damit ggf. verbundenen Befiirchtungen vor Arbeitslosigkeit und Rezession. Die
Ausgabenanteile fiir den Einzelhandel waren daher im vergangenen Jahrzehnt riickldufig. Der
Wunsch vieler Verbraucher, in erster Linie preiswert einzukaufen, hat haufig zu einer Absenkung
des Qualitatsniveaus gefiihrt; vielerorts geraten dadurch besonders Anbieter des mittleren Preis-

segments unter Druck.

Zugleich sind aber die Kundenanspriiche an den Einzelhandel stetig gewachsen. Die Kunden
wahlen sowohl beim reinen Versorgungseinkauf als auch beim Shopping als Freizeitvergniigen
durchaus kritisch aus und zeigen ,,Schnappchenlust” und ,,Smart Shopping” (vgl. Abbildung 5).
Damit zeigt sich in den letzten Jahren in vielen Bevélkerungsschichten der Typus des ,hybriden
Verbrauchers”, der beim selben Einkaufsgang teure Markenware und unmittelbar im Anschluss

Billigprodukte beim Discounter erwirbt.

Bedingt durch das Internet und intensive WerbemaRnahmen der gréReren Anbieter kdnnen die
Kunden Preise, Qualitdten und Servicevorteile vergleichen und haben so ein hohes Anspruchsni-
veau entwickelt, dem viele Kleinanbieter kaum noch standhalten kénnen. Hinzu kommt, dass

Kunden weniger berechenbar sind als friiher.

Gerade groBraumliche Bevolkerungsprognosen bilden die lokalen Verhaltnisse nur unzureichend ab. Zu-
dem haben sich viele Einwohnerprognosen der letzten beiden Dekaden als nicht belastbar erwiesen.

GMASX
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Abbildung 5: Konsumtrends im Zusammenhang mit den Verhaltensweisen des ,,hybri-
den”“ Verbrauchers
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GMA-Grundlagenforschung 2016

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels in der

mittelfristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermalen darstellen:

Y 4 Verkaufsflachen wachsen noch moderat

Der weitere Verkaufsflaichenzuwachs wird sich starker als bislang in den Stadtzentren und

in integrierten Lagen vollziehen.
Y 4 Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort

Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von liber 2,5 Mrd. € wird mit-
telfristig auf fast 85 % anwachsen. Andererseits werden v. a. kleinflachige und unrentable
Betriebe in unglinstigen Standortlagen aus dem Markt ausscheiden. Dies gilt in besonde-
rem Mal3e fiir die neuen Bundeslander, wo viele Betriebe liber eine unzureichende Eigen-
kapitaldecke verfligen.

Y 4 Fachmarkte und Discounter boomen

Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jahren in er-
heblichem Umfang durch Fachmarkte und Discounter bestimmt. Betriebe mit diskontie-

rendem Angebotskonzept werden ihre Marktanteile weiter ausbauen.

GMASX
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Y 4 Filialisierungswelle halt an

Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die Markt-

bedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

Y 4 Internet-Shopping gewinnt weiter an Bedeutung

Der ,E-Commerce” (Internet-Handel) zeigt weiterhin hohe Zuwachsraten, insbesondere in
den Sortimentsbereichen Computer, Blicher und Tontrager. Voraussetzung fiir den Erfolg
des E-Commerce ist allerdings der weitere Ausbau von Logistik- und Distributionsstruktu-
ren, welcher als sehr kostenintensiv einzustufen ist. Auch bei dlteren Bevolkerungsgrup-
pen wird die Nutzung des Internets fiir Information und Einkauf zunehmend popular, was

zu einer weiter sinkenden Kundenbindung beitragen wird.

4.3 Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Fir die Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs kommt modernen groBfldchigen Lebens-
mittelmarkten eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur ein qualifiziertes Kernsortiment
an Lebensmitteln, Getranken und Drogeriewaren bieten sondern dariber hinaus auch die wich-
tigsten weiteren Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Zeitschriften, Schnittblumen, Schreib-
waren) zumindest ausschnittweise vorhalten. Moderne Lebensmittelmarkte sind daher als Ga-
ranten einer qualitdtvollen Nahversorgung anzusehen, dariiber hinaus auch als Magneten fir

kleinere Anbieter und somit als Leitbetriebe der Einzelhandelsstruktur.

Kleinere Lebensmittelgeschafte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Tank-
stellen, Hofladen oder Kioske ibernehmen ergdnzende Funktionen fiir die Grundversorgung.
Kleinere Lebensmittelgeschafte leiden an strukturell bedingten Kostennachteilen gegeniber gro-
Reren Filialisten. Auch genossenschaftliche Lebensmittelmarkte, Bringdienste oder mobile Ver-
kaufsformen sind tendenziell teurer als konventionelle Supermarkte oder Discounter, zudem ist
hier die Auswahl deutlich eingeschrankt. Daher liegt fiir diese Verkaufsformen kundenseitig ein

eher geringes Interesse vor.

Der Online-Handel mit Nahrungs- und Genussmitteln wird zwar von den Verbrauchern teilweise
auch akzeptiert (z. B. fur Spezialitdten, Wein usw.), jedoch stellt das Internet flr weite Bereiche
des Lebensmittelhandels aufgrund der erforderlichen Frische und schonenden Verpackung der

Waren (noch) keine verbreitete Angebotsform dar.

Unter den im deutschen Lebensmitteleinzelhandel vertretenen Betriebsformen haben sich Le-
bensmitteldiscounter am dynamischsten entwickelt. Diese Vertriebskonzepte setzen konse-
qguent auf eine Niedrigpreispolitik. Mittlerweile weisen Discounter den groRten Umsatzanteil (ca.

45 %) auf; Supermarkte hingegen kommen auf nur noch 28 %, SB-Warenhdauser auf 13 %, Grole
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Supermarkte auf knapp 10 % und sonstige Lebensmittelgeschafte auf ca. 3 % des Umsatzvolu-
mens.'% Discounter sind wegen des Preisvorteils und ihres (ibersichtlichen Sortiments bei den
deutschen Verbrauchern sehr beliebt. Supermarkte und GroRRe Supermarkte profilieren sich v. a.
durch Sortimentsbreite, Frische, Convenience, Service, Ladenatmosphare und personliche Kun-

denansprache.

Als Standorte werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fiir den motorisierten Individualver-

kehr und mit grofRen Stellplatzkapazitaten praferiert.

Tabelle 2: Standortanforderungen an Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

(Auswahl)

Daten Discounter Supermarkt Grosl::;:;irl:r; zrskt/
Verkaufsfliche ab 800 m? ab 1.200 m? ab 2.500 m?
Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 85 —90 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil
Artikelzahl ca. 2.000—-4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 - 50.000
Parkplatze ab 60 Stellplatze ab 80 Stellplatze ab 150 Stellplatze
Grundstuck ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?
Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

GMA-Standortforschung 2016, ca.-Werte

Als Verkaufsfliche (VK) weisen Discounter heute im Durchschnitt ca. 750 m? VK!! auf, wobei
mittlerweile GréBen zwischen 1.000 und 1.300 m? VK von den Betreibern als marktgerecht ange-
strebt werden. Supermarkte verfiigen iiber eine DurchschnittsgréRe von ca. 960 m? VK2, Hier
werden von den Betreibern bei neuen Objekten aber i. d. R. Einheiten von ca. 1.200 — 2.000 m?
VK geplant. Hinzu kommen ggf. Flachen fir ergdnzende Betriebe wie etwa Backshops. Nahezu
alle bedeutenden Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels optimieren derzeit ihre Standort-
netze, was i. d. R. mit einer Flachenausweitung der einzelnen Betriebe verbunden ist. Hauptursa-
chen fiir die steigende Flacheninanspruchnahme sind steigende Anforderungen an die kunden-
gerechte Warenprasentation, Optimierungsvorgaben der internen Logistik sowie eine Anpassung

an den demografischen Wandel, der auch eine Ausweitung der Sortimente mit sich bringt.

Als Folge davon leitet sich fiir moderne Lebensmittelmarkte ein wachsender Flachenanspruch
ab, nicht nur flir das Gebdude selbst sondern auch fiir ein ebenerdiges Stellplatzangebot. Ein wei-
terer unabdingbarer Erfolgsfaktor fiir Lebensmittelmarkte ist eine problemlose verkehrliche Er-
reichbarkeit, so dass gut angebundene Standorte mit guter Lage zu Hauptverkehrsachsen bevor-

zugt werden.

10 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2014, S. 90f.; K6In 2014; GMA-Berechnungen.

n Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2015, S. 91f.; K6In 2015; GMA-Berechnungen.

12 Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2015, S. 91f.; K6In 2015; GMA-Berechnungen
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Dies alles flihrt dazu, dass moderne Lebensmittelmarkte zunehmend schwer in das innerértliche
Standortgefiige und in das Ortsbild zu integrieren sind. Da sie zudem erhebliche Verkehrsstrome
zu sich lenken, wird von den Blirgern eine Integration in die traditionelle Ortsmitte oder in Wohn-
gebiete oft auch gar nicht erwiinscht. Aus stadtebaulicher wie auch betrieblicher Sicht erweist
sich haufig ein Standort in verkehrsorientierter Lage, der im Siedlungsgebiet integriert ist und Be-

zug zu Wohngebieten aufweist, als glinstiger.

5. Standortbeschreibung und wesentliche Strukturdaten der Stadt Landstuhl

Die Sickingenstadt Landstuhl liegt am Nordwestrand des Pfalzerwaldes im Landkreis Kaiserslau-
tern und zahlt gegenwartig nach Angaben des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz ca. 8.320
Einwohner®3. Die Stadt Landstuhl ist Verwaltungssitz fiir die gleichnamige Verbandsgemeinde
(VG), zu der auRer Landstuhl noch die Ortsgemeinden Bann, Hauptstuhl, Kindsbach, Mittelbrunn

und Oberarnbach gehoren.

Von der Landesplanung ist Landstuhl, in Kooperation mit der Nachbarstadt Ramstein-Miesen-
bach, als Mittelzentrum in der Region Westpfalz eingestuft. Gemal$ Regionalplanung umfasst der

Nahbereich des Mittelzentrums Landstuhl die gesamte VG Landstuhl**

. Vor diesem Hintergrund
kommt der Stadt im Hinblick auf infrastrukturelle, kulturelle, soziale und wirtschaftliche Einrich-

tungen sowohl eine gesamtstadtische als auch eine (iberortliche Versorgungsfunktion zu.

Die nachstgelegenen zentralen Orte sind das kooperierende Mittelzentrum Ramstein-Miesen-
bach (ca. 5 km entfernt), die Grundzentren Bruchmihlbach-Miesau und Queidersbach (je ca. 10
km entfernt) und das Oberzentrum Kaiserslautern (ca. 15 km entfernt). Zu anderen Mittelzentren
liegen hingegen erhebliche Distanzen vor (je ca. 25 km nach Kusel und Homburg/Saar, je ca. 30

km nach Pirmasens und Zweibriicken, ca. 35 km nach Lauterecken).

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Stadt Landstuhl ist, bedingt durch Anschliisse im Stadtgebiet
an die Autobahnen A 6 (Saarbriicken —Kaiserslautern — Mannheim) und A 62 (Nonnweiler — Land-
stuhl — Pirmasens), sehr gut. Als weitere regional bedeutsame Verbindungen fungieren die Lan-
desstraBen L 363 (Ramstein-Miesenbach — Landstuhl — Queidersbach — Steinalben), L 395 (Bruch-
mihlbach-Miesau — Landstuhl — Kaiserslautern) und L 469 (Landstuhl-Atzel — Mittelbrunn — Wall-
halben). Im Schienenverkehr ist Landstuhl mit einem Bahnhof Halt fir Regionalexpress-, Regio-
nalbahn- und S-Bahnziige auf den Strecken Saarbriicken — Mannheim und Kusel — Landstuhl. Dar-
Uber hinaus ist Landstuhl durch mehrere Buslinien, welche die die innerstadtische Nahver-

kehrserschlieBung herstellen, mit den Stadtteilen und umliegenden Gemeinden verbunden.

13 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2014 (nur Einwohner mit Hauptwohnsitz).

Die Angaben weichen von denen der Verbandsgemeinde Landstuhl etwas ab.
Vgl. Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV — 2012, Karte 4.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

17



Einzelhandelskonzept Stadt Landstuhl 2016 G MA ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 1: Lage der Stadt Landstuhl und zentralortliche Struktur in der Region
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Die Siedlungsstruktur Landstuhls besteht aus einer zusammenhangenden Kernstadt sowie zwei
weiteren, topografisch erhoht zu Landstuhl (Zentrum) abgesetzten Stadtteilen (Atzel, Melkerei).

Die Stadtteile Atzel und Melkerei weisen einen reinen Wohngebietscharakter auf.

Derzeit leben in der Stadt Landstuhl ca. 8.320 Einwohner. Damit ist Landstuhl die bevolkerungs-
reichste Kommune im Landkreis Kaiserslautern. Den von der deutschen Statistik erfassten Ein-
wohnerzahlen hinzuzurechnen sind noch die Angehorigen der im Raum Landstuhl stationierten
Streitkrafte der NATO-Mitgliedsstaaten.

In den vergangenen Jahren mussten die Stadt und auch die Verbandsgemeinde Landstuhl riick-
ldufige Bevolkerungsentwicklungen hinnehmen. Auch die meisten umliegenden Kommunen im

Landkreis Kaiserslautern (vgl. Tabelle 3) verzeichneten Einwohnerriickgange.

Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung 2004 — 2014 in der Stadt Landstuhl im Vergleich

Kommune / Verbandsgemeinde / Einwohner zum Jahresende Einwohnerverdnderung
Kreis 2004 2014 absolut relativ

Stadt Landstuhl 8.936 8.321 -615 -6,9 %
Ramstein-Miesenbach 8.170 7.565 -605 -7,4 %
Bruchmihlbach-Miesau 7.711 7.605 -106 -1,4%
Queidersbach 2.837 2.779 -58 -2,0%
VG Landstuhl 16.219 15.112 -1.107 -6,8 %
Stadt Kaiserlautern 99.182 97.382 -1.800 -1,8 %
Landkreis Kaiserslautern 109.637 104.288 -5.349 -4,9 %

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand jeweils 31.12., nur Einwohner mit Hauptwohnsitz

GMA-Berechnungen Februar 2016

Der Wirtschaftsstandort Landstuhl wird im hohen MaRe durch die Einrichtungen der US-Militar-
gemeinschaft sowie durch Kliniken und Bildungseinrichtungen gepragt. Das US-Militarkranken-
haus Landstuhl Regional Medical Center (LRMC) ist die groRte Einrichtung ihrer Art auRerhalb der
USA und hat im Zuge der Umstrukturierung bei den amerikanischen Streitkraften in Europa stark
an Bedeutung gewonnen; derzeit sind dort rund 3.300 Soldaten und Zivilisten beschaftigt!®. Mit
mehr als 6.400 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen und knapp 5.450 Einpendlern weist
die Stadt Landstuhl eine hohe Bedeutung als Arbeitsort in der Westpfalz auf. Innerhalb der Ver-
bandsgemeinde Landstuhl entfallen von den rund 7.250 sozialversicherungspflichtigen Arbeits-

platzen ca. 88 % auf die Stadt Landstuhl.'®

Im Tourismus profitiert die Stadt Landstuhl in erster Linie von den anséssigen Einrichtungen der
US-Militargemeinschaft und Kliniken, kann aber als staatlich anerkannter Erholungsort auch mit
der Nahe zur bekannten Wanderregion Pfélzerwald, einem dichten Netz an Wander- und Moun-

tainbike-Wegen sowie verschiedenen Sport- und Erholungseinrichtungen aufwarten. In der Stadt

1 Quelle: LRMC Press Office: Fact Sheet LRMC Mission Landstuhl Regional Medical Center, Stand Méarz 2013.

16 Quelle: Agentur fur Arbeit: Arbeitsmarkt kommunal, Landstuhl, Sickingenstadt, St., Stand 30.06.2014.
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Landstuhl wurden im Jahr 2014 in 21 Ubernachtungsbetrieben rd. 18.300 Gaste und knapp
56.500 Ubernachtungen gezihlt; dies entspricht mehr als 20 % des Ubernachtungsaufkommens

im Landkreis Kaiserslautern. Die durchschnittliche Aufenthaltsdauer in Landstuhl betragt 3 Tage.

Das Infrastrukturangebot der Stadt Landstuhl umfasst u. a. verschiedene Schulen aller Ausbil-
dungsstufen, darunter auch ein Aus- und Weiterbildungszentrum fir Physiotherapie, das St.-Jo-
hannis-Krankenhaus, das Medizinische Versorgungszentrum Westpfalz (MVZ), diverse Arzt- und
medizinische Praxen, das Okumenische Gemeinschaftswerk Pfalz GmbH (Reha-Westpfalz und
Westpfalz Werkstatten), Sozialeinrichtungen, die Stadthalle Landstuhl als Veranstaltungsort fir
Kultur- und Tagungsveranstaltungen, eine Aullenstelle der Agentur fir Arbeit, Amts- und Land-
gericht, Verbandsgemeinde- und Stadtverwaltung, mehrere Kreditinstitute sowie ein vielfaltiges

Spektrum an Einzelhandels-, Dienstleistungs- und gastgewerblichen Betriebe.

GMASX
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Il. Angebots- und Nachfragesituation in der Stadt Landstuhl

1. Aktueller Einzelhandelsbestand in der Gesamtstadt Landstuhl

Im Januar 2016 wurde durch GMA-Mitarbeiter eine Gesamterhebung der Bestandsdaten des Ein-

zelhandels in Landstuhl durchgefiihrt (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Einzelhandelsbestand der Stadt Landstuhl 2016 nach Hauptwarengruppen

Hauptwarengruppe Betriebe* Verkaufsfliche*
abs. in % abs. in%
Nahrungs- und Genussmittel 28 24% 12.290 37%
Gesundheit, Kérperpflege 9 8% 1.025 3%
Blumen, zoologischer Bedarf 6 5% 980 3%
Buicher, Schreib- / Spielwaren 11 9% 1.530 5%
Bekleidung, Schuhe, Sport 24 21% 3.885 12%
Elektrowaren, Medien, Foto 10 9% 740 2%
Hausrat, Einrichtung, Mdobel 8 7% 2.555 8%
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 5 4% 8.570 26%
Optik / Uhren, Schmuck 11 9% 580 2%
Sonstige Sortimente** 4 3% 680 2%
Einzelhandel insgesamt 116 100% 32.835 100%
* Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt
*x sonstige Sortimente: z. B. Fahrrader, Autozubehdr, Sonderposten.

GMA-Erhebung Januar 2016 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich)
Insgesamt gab es demnach zum Zeitpunkt der Erhebung in der Stadt Landstuhl
Y 4 116 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks,

Y 4 ca. 32.835 m? Verkaufsflache,

Y 4 ca. 111,9 Mio. € Umsatz p. a. (brutto).

Davon sind Nahrungs- und Genussmitteln zuzuordnen

Y 4 28 Betriebe (= ca. 24 % aller Betriebe) Y,

Y 4 ca. 12.290 m? VK (= ca. 37 % der Gesamtverkaufsflache) %8,

Y 4 ca. 52,1 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 47 % des Gesamtumsatzes) *°.

v Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

18 Zuordnung nach Sortimentsschwerpunkt.

» Bereinigte Werte, d. h. Umsatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Bereichen zu-

geordnet.

GMASX
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Auf Nichtlebensmittel entfallen

Y 4 88 Betriebe (= ca. 76 % aller Betriebe),

Y 4 ca. 20.545 m? VK (= ca. 63 % der Gesamtverkaufsflache),

Y 4 ca. 59,8 Mio. € Bruttoumsatzleistung (= ca. 53 % des Gesamtumsatzes).

Als durchschnittliche BetriebsgroRe in Landstuhl errechnet sich ein Wert von ca. 283 m? VK. Die-

ser Wert liegt etwas tiber dem Bundesdurchschnitt von ca. 250 m2.

In raumlicher Hinsicht konzentriert sich der Einzelhandelsbesatz in Landstuhl fast ausschlieBlich
auf den Stadtteil Landstuhl (Zentrum). In den Stadtteilen Atzel und Melkerei sind nur vereinzelt

Einzelhandelsanbieter vorhanden.

Die Einzelhandelsstrukturen in Landstuhl werden neben der Innenstadt auch von Einzelhandels-

standorten auRerhalb der historischen Innenstadt bestimmt. Hierzu sind zu nennen (vgl. Karte 2):

Y 4 Westliche BahnstraRe, zwischen Hinterer ImserstraRe und Von-Richthofen-Stralle
(u. a. Edeka, Vogele, Takko)

TorfstraBe (u. a. Kaufland, Aldi, Lidl, dm, Fressnapf, Deichmann, toom Baumarkt, Tedi)
Mittlere BahnstralRe, zwischen AustralRe und Tulpenstrale (Aldi, Rofu Kinderland)

Ostliche KaiserstraRe, Bereich Mediceum / MVZ (Penny, Apotheke, Horgerateakustik).

2. Einzelhandelsstruktur nach Standortlagen

Angebotsschwerpunkte bilden die Innenstadt (v. a. in Hinsicht auf die Zahl der Betriebe) und der
Bestandsstandort Landstuhl-West an der TorfstraRe, wo besonders Betriebe mit flachenintensi-

ven Konzepten ansassig sind (vgl. Abbildung 6, Karte 2).

Abbildung 6: Einzelhandelsverteilung in der Stadt Landstuhl 2016

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Innenstadt M Bestandsstandort Landstuhl-West**
sonstige integrierte Lagen* B Gewerbegebietslagen
* einschlielich ehem. Nahversorgungsstandort Atzel *x TorfstralRe

GMA-Erhebung Januar 2016 (ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung méglich)
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Karte 2: Einzelhandelsbestand in der Stadt Landstuhl
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2.1 Landstuhler Innenstadt

t2° (KaiserstralRe, LudwigstraBe, Am

Der zentrale Versorgungsbereich der Landstuhler Innenstad
Alten Markt, HauptstralRe, Teile der Bahnstral3e, Eisenbahnstralle, Von Richthofen-StraRe, Teile
der Lindenstrale u. a.) ist besonders durch kleine, inhabergefiihrte Fachgeschafte gepragt. Der
Hauptgeschaftsbereich liegt im Bereich Kaiserstrale / LudwigstraRe / Hauptstrale / Am Alten
Markt. Einzige groRflachige Anbieter sind ein Lebensmittelmarkt (Edeka) und ein Bekleidungs-
fachmarkt (Vogele) an der Bahnstralle, die Magnetfunktionen tibernehmen, auRerdem ein Ku-
chenstudio (Stutzinger) an der Von-Richthofen-StralRe. Zwei weitere grol¥flachige Anbieter, der
Lebensmitteldiscounter Lidl an der LindenstralRe und das Mdbelhaus European Country Living am

Adolph-Kolping-Platz, haben hingegen mittlerweile geschlossen.

Insgesamt bildet die Innenstadt somit zwar nach wie vor den Schwerpunkt der Betriebe (ca. 61 %
aller Betriebe in der Stadt entfallen auf die Innenstadt), umfasst jedoch bezliiglich des gesamt-
stadtischen Verkaufsflachenbestands nur noch einen Anteil von ca. 29 % (vgl. Abbildung 6). Die

durchschnittliche BetriebsgroRe betragt hier ca. 133 m? VK.

Das Angebotsspektrum ist sehr breit gefachert und umfasst Anbieter fast aller Sortimente. Etwa
38 % der Anbieter entfallen auf den mittelfristigen Bedarfsbereich (u. a. Mode, Schuhe, Biicher,
Schreib- und Spielwaren), ca. 34 % auf den langfristigen Bedarf (v. a. Telekommunikation, Elekt-
rowaren / Fotobedarf, Optik, Horgerateakustik) und ca. 28 % auf den kurzfristigen Bedarfsbereich

(v. a. Backereien, Apotheken, Lebensmittel, Floristik).

Stadtebaulich ist die Innenstadt in dem Teil siidlich der Kaiserstraf3e durch historische Baustruk-
turen, schmale StraRen (vielfach Einbahnverkehr) und zahlreiche attraktiv sanierte Hauser ge-
pragt, die auch die touristische Bedeutung der Innenstadt unterstreichen. Als erganzende Nut-
zungen sind hier u. a. Banken, Gaststatten, Rathaus, Stadtbticherei und die Zehntenscheune her-
vorzuheben. Im noérdlichen Teil der Innenstadt konzentriert sich der Einzelhandels- und Komple-
mentarbesatz auf die Hauptverkehrsachse BahnstraRe — KaiserstraRRe, wo sowohl zahlreiche Ein-
zelhandels-, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe als auch wichtige 6ffentliche Einrichtun-

gen (Verbandsgemeindeverwaltung, Stadthalle, Finanzamt, Amtsgericht) anséssig sind.

Leerstdnde sind besonders in den Randbereichen der Innenstadt festzustellen (u. a. an der Lud-
wigstralRe, dem nordlichen Teil der HauptstralRe sowie der LindenstraBe). Ursachliche Faktoren
sind zum einen unginstige verkehrliche Erreichbarkeiten und Parkplatzmangel (besonders im
sudlichen Teil der Innenstadt), zum anderen auch veraltete Immobiliensituationen (Sanierungs-
rickstau, Ladenlokale mit geringen oder schlecht geschnittenen Verkaufsflachen, schlechte Ein-
sehbarkeit, fehlende Berollbarkeit usw.), die den Anforderungen des modernen Einzelhandels
nicht mehr genligen. Seit 2011 hat sich die Zahl der Leerstdnde etwas erhoht.

20 Abgrenzung gemal bisher geltendem Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl 2011.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

24



Einzelhandelskonzept Stadt Landstuhl 2016

2.2 Bestandsstandort Landstuhl-West

Der Bestandsstandort Landstuhl-West?! befindet sich im Bereich TorfstraRe. Hier sind ca. 14 %
der Landstuhler Einzelhandelsbetriebe ansassig, v. a. Filialisten. Als Magnetbetriebe wirken be-
sonders die Lebensmittelmarkte Kaufland, Aldi und Lidl, ein toom-Baumarkt (einziger Bau- und
Gartenmarkt in der VG Landstuhl) sowie ein dm-Drogeriemarkt (einziger Drogeriefachanbieter in
der VG Landstuhl). Ergdnzend wirken kleinere Fachmarkte flr Tiernahrung, Schuhe und Haus-
haltsbedarf.

Bedingt durch die hohe Zahl an GroRbetrieben — die durchschnittliche BetriebsgroRe am Be-
standsstandort Landstuhl-West betrigt ca. 1.056 m? VK — entfillt ca. 51 % des gesamten Ver-

kaufsflachenbestands der Stadt auf diesen Standort.

Gegeniber 2011 ist der Bestand stabil. Hierzu trugen auch die Bestimmungen des Einzelhandels-

konzepts bei, die fiir den Standort im Wesentlichen eine Bestandsfestschreibung vorsahen.
2.3 Sonstige integrierte Standortlagen

An sonstigen integrierten Standorten (sog. Streulagen) befinden sich ca. 19 % der Einzelhandels-
betriebe. Als groRere Betriebe sind zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi an der BahnstraRe, Penny
an der Ostlichen KaiserstraRe) sowie ein Moébelhandel im Bereich BahnstraRe / Saarbriicker
Stralle (United furniture) und ein Spielwarenfachmarkt (Rofu Kinderland) an der BahnstraRe her-
vorzuheben. Bei den Ubrigen Betrieben handelt es sich um eine Vielzahl von kleineren Anbietern,
Uberwiegend aus dem nahversorgungsrelevanten Bereich (z. B. Backereien, Lebensmittelhandel,

Buchhandel, Lotto-Laden).

Eine gewisse Konzentration von Anbietern aus dem medizinisch-gesundheitlichen Bereich liegt
rund um das Mediceum / Medizinische Versorgungszentrum Westpfalz (MVZ) an der 6stlichen

Kaiserstrale vor (Apotheke, Horgerateakustiker).

In die Kategorie der sonstigen integrierten Lagen ist auch der ehemalige Nahversorgungsbereich
Atzel zu zahlen, der nach erheblichen Abschmelzungen (SchlieBung des dortigen Lebensmittel-
markts und einer Schlecker-Drogeriefiliale, Verlagerung des Buchgeschéfts) nur noch einen Ein-

zelhandelsbetrieb beherbergt und so keine Bedeutung mehr als Versorgungszentrum aufweist.
2.4 Gewerbegebietsstandorte

Auf klassische Gewerbegebietslagen, d. h. siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen, entfillt in
Landstuhl nur ein geringer Teil des Betriebsbestands. Insgesamt entfallen nur ca. 6 % der Betriebe
und ca. 7 % der Verkaufsflachen in Landstuhl auf Gewerbegebietslagen. AufSer dem Bestands-
standort Landstuhl-West ist hier zum einen der Standort 6stliche BahnstraRRe zu nennen, wo u. a.

2 Abgrenzung gemal bisher geltendem Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl 2011.
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eine Gartnerei, ein Autoteilehandel und ein Getrankemarkt etabliert sind, zum anderen das Ge-
werbegebiet Nord nérdlich der Bahn, wo ein Baustoffhandel, ein Gartencenter und ein Werks-
verkauf flr Matratzen ansassig sind. An der Bahnstralle sind BetriebsschlieBungen von Mdobel-
und Gebrauchtwarenhandlungen eingetreten, woraus sich kiinftige Flachenpotenziale ergeben

kénnten.

3. Entwicklung seit der letzten Gesamterhebung 2010

Bei der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts im Jahr 2011 wurden im Landstuhler Einzelhandel
125 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Lebensmittelhandwerks und ca. 38.240 m? Verkaufs-
flache erfasst. Somit hat die Anzahl der Betriebe in den letzten 5 Jahren abgenommen (per Saldo

-9 Betriebe bzw. -7 %). Etwas starker ging der Flichenbestand zurlick (-5.405 m? VK bzw. -14 %).

Die Abnahmen resultieren v. a. aus einem Riickgang der Nichtlebensmittel-Anbieter (per Saldo
-7 Betriebe). Der groRte Teil des Verkaufsflachenriickgangs entfallt auf die SchlieRungen von Mo-
bel- und Gebrauchtwarenanbietern (European Country Living, Mdbel Eicher, An- und Verkauf De-
pot), wobei es sich vorwiegend um Anbieter des unteren Qualitatssegments handelte. Ein weite-
rer Teil entfallt auf SchlieBungen von Fachmarkten flr Drogeriewaren (lIhr Platz, Schlecker) und

Textilien (NKD) sowie eine Verlagerung eines Spezialanbieters fiir Dekoration (Christmas World).

Im Nahrungs- und Genussmittelbereich nahm die Zahl der Anbieter nur geringfiigig ab (per Saldo
-2 Betriebe). Dennoch ergeben sich hieraus Storungen des Nahversorgungssystems. Zu nennen
ist hier zum einen die SchlieBung eines Lebensmittelmarkts im ausgewiesenen Versorgungsbe-
reich Nahversorgung Atzel, der dort gemeinsam mit einem ebenfalls weggefallenen Schlecker-
Drogeriemarkt angebotspragend fiir die Nahversorgung im Stadtteil Atzel war. Zum anderen er-
folgte erst kirzlich die SchlieRung eines Lebensmitteldiscounters an der Lindenstral3e, der wich-

tige Versorgungsfunktionen im nordostlichen Innenstadtbereich Gbernahm.

Obwohl der Verkaufsflachenriickgang mit -14 % durchaus markant war, ist hieraus keine wesent-
liche Schwachung der Versorgungsstruktur und -funktion Landstuhls abzuleiten. So waren von
den SchlieBungen keine Anbieter mit tGberortlichen Magnetfunktionen betroffen. Wahrend der
Bestandsstandort Landstuhl-West in seiner Angebotsstruktur fast unverandert blieb, nahm in der
Landstuhler Innenstadt die Zahl der Leerstdnde zu (zwei mehr als im Jahr 2011 / damals 7). Ur-
sachlich dafir ist die kiirzlich erfolgte SchlieRung des Lidl-Markts und des Backerei-Konzessionars
in der Lindenstralle. Damit wurde zwar die Nahversorgung im nordostlichen Teil des Zentrums
geschwacht, jedoch in Bezug auf die Branchenstruktur in der Innenstadt keine wesentliche Ver-

schlechterung bewirkt??.

2 Soist in der Innenstadt mit dem Edeka-Supermarkt immer noch ein groRflachiger Lebensmittelmarkt vor-

handen, auRerdem verschiedene Spezialanbieter.
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4, Uberortliche Bedeutung des Einzelhandelsstandorts Landstuhl

Wie im vorigen Kapitel dargelegt, ist in Bezug auf die Einzelhandelsstruktur Landstuhls keine we-
sentliche Schwachung seit dem Zeitpunkt der letzten Erhebung (Dezember 2010) festzustellen.
Die Uberortliche Bedeutung des Einzelhandelsstandorts Landstuhl hat sich daher nicht wesentlich
verringert, obwohl im Umland durchaus Veranderungen in der Handelslandschaften eintraten

(u. a. in Kaiserslautern Etablierung des innerstadtischen Einkaufszentrums K in Lautern).

Die aktuelle Abgrenzung des Marktgebiets entspricht daher der im Einzelhandelskonzept 2011
festgestellten. Das Marktgebiet umfasst danach im Kern die Verbandsgemeinde Landstuhl. Als
erganzendes Marktgebiet konnen die nordlich und westlich angrenzenden Verbandsgemeinden
Ramstein-Miesenbach und Bruchmiihlbach-Miesau betrachtet werden. Insgesamt leben aktuell
rd. 42.000 Einwohner im Marktgebiet. Dariiber hinaus sind auch die im Raum Landstuhl /
Ramstein-Miesenbach lebenden Angehdrigen der NATO-Truppen, die nicht von der deutschen

Statistik erfasst werden, zu berticksichtigen.

Wesentliche Einflussfaktoren auf die GroRe des Landstuhler Marktgebiets sind neben der Ange-
botssituation in Landstuhl die verkehrlichen und topografischen Gegebenheiten im Umland so-
wie die Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im nahen Oberzentrum Kaiserslautern und den

umliegenden Mittelzentren Homburg, Pirmasens und Zweibriicken.

Bei der Abgrenzung des Marktgebiets ist zu beachten, dass nicht alle der in Landstuhl ansassigen
Einzelhandelsbetriebe in gleichem Umfang in das Umland ausstrahlen. Die Anziehungskraft hdangt
v. a. von der GrofRe, vom Konzept und von etwaigen Spezialisierungen des einzelnen Anbieters
ab. So konnen auf einzelbetrieblicher Ebene durchaus weit reichende Kundenverflechtungen be-
stehen, die sogar noch Uber das abgegrenzte Marktgebiet hinausgehen, wahrend andere nicht
einmal das gesamte Stadtgebiet von Landstuhl erreichen. Uber das Kerneinzugsgebiet (d. h. die
VG Landstuhl) hinaus reichende Wirkungen erzielen insbesondere grofRere Anbieter der mittel-

und langfristigen Bedarfsbereiche sowie ausgewahlte Lebensmittelmarkte (Kaufland).

Bei Zugrundelegung der ladeneinzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Kopf?, der Einwohnerzah-
len®* und der lokalen Kaufkraftniveaus® in den einzelnen Gemeinden errechnet sich fiir das Mit-
telzentrum Landstuhl ein einzelhandelsrelevantes Kaufkraftvolumen von ca. 210,7 Mio. € im
Marktgebiet. Davon entfallen ca. 41,1 Mio. € auf die Stadt Landstuhl sowie ca. 35,4 Mio. € auf
die Wohnbevdlkerung in den Gbrigen Ortsgemeinden der VG Landstuhl (vgl. Tabelle 5).

3 Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutschland (ein-

schlieflich der Ausgaben im Lebensmittelhandwerk und in Apotheken derzeit pro Kopf der Wohnbeval-
kerung ca. 5.410 €. Davon entfallen ca. 1.968 € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 3.442 € auf Nicht-
lebensmittel (Nonfood).

24 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2014 (nur Einwohner mit Hauptwohnsitz);

ohne Angehorige der NATO-Streitkréfte.

25 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2014.
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Tabelle 5: Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet des Landstuhler Einzelhandels 2014

Stadt librige VG erginzendes = Marktgebiet
Hauptwarengruppen Landstuhl Landstuhl Marktgebiet gesamt
Nahrungs- und Genussmittel 14,9 12,9 48,8 76,6
Gesundheit, Kérperpflege 2,9 2,4 9,3 14,6
Blumen, zoologischer Bedarf 1,0 0,9 3,2 5,1
Blicher, Schreib- und Spielwaren 2,0 1,7 6,6 10,3
Bekleidung, Schuhe, Sport 5,3 4,5 17,1 26,9
Elektrowaren, Medien, Foto 4,0 3,5 13,2 20,7
Hausrat, Einrichtung, Mobel 4,5 3,8 14,6 22,9
Bau-, Heimwerk.-, Gartenbedarf 3,6 3,3 11,9 18,8
Optik, Uhren / Schmuck 0,9 0,7 2,9 4,5
Sonstige Sortimente* 2,0 1,7 6,6 10,3
Einzelhandel insgesamt 41,1 35,4 134,2 210,7

5. Entwicklungspotenziale der Stadt Landstuhl

Durch die Analyse des Einzelhandelsbestandes in der Stadt Landstuhl zeigt sich, dass trotz der
vorhandenen Einzelhandelsausstattung und der Nahe zu leistungsstarken Einzelhandelsstandor-
ten im weiteren Umland noch Entwicklungspotenziale fiir eine gezielte Weiterentwicklung der

vorhandenen Branchenstruktur vorhanden sind.

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel weist die Stadt Landstuhl im Vergleich zu dhnlich groRen
Kommunen in Deutschland mit ca. 1.477 m? VK Nahrungs- und Genussmittel je 1.000 EW eine
iberdurchschnittliche Ausstattung auf?®. Daher sollte der vorhandene Bestand aus heutiger Sicht
nur im moderaten Umfang ausgebaut werden. Hierzu kommen in erster Linie Geschaftsmoder-
nisierungen und Flachenerweiterungen bei bereits vorhandenen Anbietern in Betracht. Um der
mittelzentralen Versorgungsfunktion zu entsprechen sind auRerdem Bestandsergdnzungen
durch kleinflachige Spezialanbieter denkbar (z. B. Naturkost / Biolebensmittel, Tee, Confiserie). In
diesem Zusammenhang sind in erster Linie das Erweiterungsvorhaben von Penny sowie die Pla-
nung zur Etablierung einer Markthalle an der Ostlichen KaiserstralRe anzusprechen. Zu den Aus-

wirkungen dieser Vorhaben sei auf das Kapitel VI dieser Analyse verwiesen.

Der Nonfood-Einzelhandel wird in Landstuhl teilweise durch Fachmarkte abgedeckt (Tiernah-

rung, Spielwaren, Textilien, Schuhe, Haushaltswaren, Baustoffe), zum tberwiegenden Teil aber

26 Im Durchschnitt verfiigen Kommunen zwischen 5.000 und 10.000 Einwohnern in Deutschland lber ca.

564 m? VK pro 1.000 Einwohner (Quelle: GMA: Kennziffern des Einzelhandels in Deutschland und Oster-
reich 2009, Ludwigsburg 2010). Hierbei ist allerdings zu bericksichtigen, dass die Stadt Landstuhl die
Grundversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln auch fir die anderen Ortsgemeinden in der VG Land-
stuhl Gilbernimmt, die allenfalls Gber einzelne Kleinanbieter verfligen. Zudem ist der Stadt Landstuhl die
Funktion eines Mittelzentrums zugeschrieben, was auf andere Kommunen dieser GroRenkategorie nur
selten zutrifft.
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durch kleine Fachgeschéfte (Biicher, Zeitschriften / Lotto, Schreibwaren, Spielwaren, Bekleidung,
Geschenkartikel, Antiquitaten, Optik, Horgerateakustik, Uhren / Schmuck). Vor allem in der In-
nenstadt erscheint der Marktauftritt einiger Betriebe nicht mehr ganz zeitgemaR (z. B. Betriebe
mit veralteter Warenprasentation, sehr geringen Flachen, eingeschrankten Sortimenten, unvor-
teilhaftem AuRenauftritt). Hinzu kommt, dass im regionalen Umfeld das nahe gelegene Ober-
zentrum Kaiserslautern oder Sonderstandorte wie das F.O.C. Zweibriicken oder die Schuhstadt
Hauenstein sehr attraktive Angebote vorhalten, mit denen Landstuhl kaum konkurrieren kann.
Daher liegen in fast allen Branchen Kaufkraftabfliisse aus Landstuhl vor. Dies betrifft auch wich-

tige innenstadtpragende Sortimente wie Mode, Schuhe, Sportartikel und Elektrowaren.

Die Einzelbewertungen der branchenbezogenen Entwicklungspotenziale und Empfehlungen

hierzu sind in der Abbildung 7 zusammengefasst.

Unabhangig von dieser Gesamteinschatzung ist aber fiir Nischenanbieter (z. B. Anbieter mit stark
spezialisiertem Sortiment oder mit hoher Serviceausrichtung) stets die Moglichkeit fiir eine er-
folgreiche Marktetablierung gegeben. Besonders in der Innenstadt sind Investitionen von Einzel-
handlern — aber auch von Dienstleistungs- oder Gastronomieanbietern — zu begriiRen, da sie zur

Steigerung der Angebotsqualitat und -vielfalt im zentralen Versorgungsbereich beitragen.

Angebotsergdnzungen sind v. a. fir die Branchen Drogeriewaren, Bekleidung, Schuhe, Sportarti-
kel und Mobel / Hausrat / Einrichtung anzustreben. Hierbei ist in erster Linie an Fachgeschafte
oder kleinere Fachmarkte zu denken. Die Ansiedlung neuer Betriebe bzw. VergroRerung / Mo-
dernisierung vorhandener Anbieter erscheint auch vor dem Hintergrund der Erganzung der An-
gebote fiir Amerikaner und Touristen sinnvoll. Die vorhandenen Potenziale sollten v. a. zur Stéar-
kung der Innenstadt genutzt werden. In Branchen wie Mébel, Elektrowaren oder Bau-, Heimwer-
ker- und Gartenbedarf dominieren in Deutschland groRflachige Angebotsformen den Wettbe-
werb. Hier diirfte das in Landstuhl vorhandene Nachfragepotenzial kaum ausreichen, um groRere
Anbieter in der Stadt neu anzusiedeln. Besonders die regionale Wettbewerbssituation schrankt
die realistischen Ansiedlungschancen in diesen Branchen ein, zumal sich (iber die Autobahnen,
Bundes- und LandesstralRen von Landstuhl aus auch schnell konkurrierende Fachmarkt-Standorte

erreichen lassen.
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Abbildung 7: Branchenbezogene Entwicklungspotenziale in der Stadt Landstuhl

Sortiment

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit, Kérperpflege

Blumen, zoologischer Bedarf

Blicher, Schreib- und Spielwaren

Bekleidung, Schuhe, Sport

N N

N N

Aktuelle Ausstattung

guantitativ und qualitativ insgesamt gute Ausstattung,

z. T. raumliche Versorgungsliicken

wichtigste Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels im
Stadtgebiet von Landstuhl vorhanden

auBer dem Drogeriefachmarkt dm auch einige Apotheken
und ein Sanitdtshaus im Stadtgebiet ansassig
Randsortimente der Lebensmittelmarkte ebenfalls Bedeu-
tung fur die Nahversorgung

Gberdurchschnittliche Ausstattung

im Bereich Schnittblumen / Zimmerpflanzen mehrere Fach-
geschafte und zwei Gartnereien vorhanden

im zoologischen Bedarf zwei mittelgroRe Fachanbieter
(Fressnapf, Zoobahnhof)

Uberdurchschnittliche Ausstattung

bei Blichern vier Fachgeschafte vorhanden, davon zwei in
der Innenstadt, erganzend kleinere Anbieter fur Presse /
Lotto und Randsortimente der Lebensmittelmarkte

bei Schreib- und Spielwaren lediglich zwei Anbieter in der In-
nenstadt ansdssig, hinzu kommen ein grolRer Spielwaren-
fachmarkt (Rofu) sowie Randsortimente / Aktionswaren der
Lebensmittelmarkte

unterdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung

knapp 75 % der Verkaufsflachen in der Innenstadt, hier
hauptsachlich kleine inhabergefiihrte Geschafte, auRerdem
die Filialisten Vogele und Takko an der Bahnstrale

im Bereich Schuhe drei relevante Anbieter vorhanden

bei Lederwaren und Sportwaren wenige Anbieter ansassig
(u. a. Trendlederwaren Hellriegel, Intersport KrauR)

Empfehlungen

Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Versorgung,
Verlagerung / Modernisierung von Méarkten mit Nachhol-
bedarf prifen,

Ergdnzung durch Spezialanbieter (z. B. Biolebensmittel,
Naturkost, Tee, Confiserie)

Bestandserhalt der Apotheken,
Wiederansiedlung eines innerstadtischen Drogeriefach-
markts,

ggf. Ausbau des Sanitatswarenangebots (bei entspre-
chendem Bedarf)

kein akuter Handlungsbedarf gegeben

kein akuter Handlungsbedarf gegeben

Sicherung und Starkung des Angebots in der Innenstadt,

z. B. durch Ausbau von Markenanbietern und Ansiedlung
von Filialisten aus dem Mode- und Schuhbereich, Ausbau
des Sportangebots,

in dezentralen Standortlagen oder Streulagen keine wei-
teren Ansiedlungen zulassen
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Sortiment

Elektrowaren, Medien, Foto

Hausrat, Einrichtung, Mdobel

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf

Optik, Uhren / Schmuck

sonstige Sortimente

GMA-Darstellung 2016

N

NN NN N N

Aktuelle Ausstattung

rein quantitativ geringe Ausstattung, keine groRflachigen
leistungsfahigen Fachmarkte im Stadtgebiet vorhanden

Angebot v. a. durch Telekommunikationsanbieter gepragt,

lediglich ein mittelgroRer Elektroanbieter (Euronics Elektra)

unterdurchschnittliche Ausstattung

Haushaltswaren lediglich als Randsortimente / Aktionswaren

bei Lebensmittel- und Drogeriemarkten

United Furniture und Kiichenforum Stutzinger als flachendo-

minante Anbieter, Uibriges Angebot besteht aus Geschéaften
mit max. 200 m2 VK

quantitativ und qualitativ ausreichende Ausstattung im Voll-

sortiment (toom-Baumarkt, Gartencenter Hanns)
einzelne Spezialanbieter vorhanden

gute Ausstattung
Schwerpunkt auf der Innenstadt

quantitativ unterdurchschnittliche Ausstattung

nur punktuell Anbieter vorhanden (Radsport, Autoteile,
Musik)

Empfehlungen

Sicherung und Starkung des Angebotes in der Innenstadt
(u. a. Euronics); Prifung einer Verlagerung oder Zusam-
menlegung von Geschaftsflachen zur Darstellung eines
groBeren Fachmarktangebotes (Unterhaltungselektronik)

Ausbau des Bestands, z. B. durch Filialkonzepte in den
Bereichen Mitnahmemébel / Betten und Haushaltswaren

Sicherung und behutsame Starkung des Angebots,
punktuelle Ergdnzungen denkbar (z. B. Fachanbieter fur
Fliesen, Werkzeug, Ofen)

kein akuter Handlungsbedarf

Ausbau des Angebots, z. B. durch Ansiedlung von Fachan-
bietern fur Fahrrader, Motorsport, Reitsport, Camping /
Outdoorbedarf

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

31



Einzelhandelskonzept Stadt Landstuhl 2016

6. Schlussfolgerungen zur kiinftigen Standortstruktur

Bezliglich der Standortstruktur im Landstuhler Einzelhandelsgefiige, insbesondere hinsichtlich
der Nahversorgungsmoglichkeiten, muss zunadchst konstatiert werden, dass der im bisherigen
Einzelhandelskonzept ausgewiesene ,,ZVB Nahversorgung Landstuhl-Atzel”“ de facto nicht mehr
besteht. Aufgrund der individuellen Immobilien- und Standortmangel?’, insbesondere der einge-
schrankten Bevolkerungszahl im Einzugsgebiet, der abgeschiedenen Lage im Stadtgebiet sowie
der gestiegenen Anforderungen der Betreiber ist realistischerweise auch nicht davon auszuge-
hen, dass eine Wiederbelebung des Nahversorgungszentrums gelingen kann. Daher ist das Nah-
versorgungszentrum Atzel als solches aus dem Standortkonzept zur Einzelhandelssteuerung zu

streichen.?®

Ahnliche Rahmenbedingungen wie im Stadtteil Atzel treffen auch auf den Stadtteil Melkerei zu,
wo zwar ein eigener Nahversorgungsstandort ebenfalls wiinschenswert ware, dies jedoch auf-
grund des zu geringen eigenen Einwohnerpotenzials, welches aufgrund der isolierten Lage im
Stadtgebiet kaum erweiterbar ist, in der Praxis nicht funktionieren wird. Hinzu kommt, dass der
Stadtteil Melkerei als reiner Wohnstandort konzipiert ist, wo ein moderner Lebensmittelmarkt,
mitsamt seinem Kunden- und Lieferverkehr, eher storen wiirde. Die Gewahrleistung eines grund-
standigen Nahversorgungsangebots im Stadtteil Melkerei ware jedoch zu begriiRen (z. B. durch

Backwarenanbieter oder Kiosk).

Um zukunftsfahige Nahversorgungsstrukturen zu erhalten und zu optimieren, ist es daher rat-
sam, die Suche nach geeigneten Standorten auf solche Bereiche zu richten, wo bereits eine Kon-
zentration von leistungsstarken Versorgungseinrichtungen vorliegt. Damit die Bereiche auch
langfristig Bestand haben, sollten diese Einrichtungen in jedem Fall Versorgungswirkungen ent-
wickeln, die Gber das unmittelbare Nahumfeld hinausgehen, also z. B. auch tberortliche Versor-
gungswirkungen entfalten. Dies entspricht zum einen der aktuellen héchstrichterlichen Recht-
sprechung zur Auslegung des Begriffs ,, Zentraler Versorgungsbereich“ i. S. des BauGB%, zum an-
deren der Uberdrtlichen Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Landstuhl, die auch die Grund-
versorgung der Bevolkerung im Nahbereich (d. h. den tbrigen Ortsgemeinden der VG Landstuhl)

mit Nahrungsmitteln, Drogeriewaren/Kosmetikartikeln und Haushaltswaren/Glas/Porzellan um-

fasst®.

2 Die ortlichen Ladenlokale, in denen der Lebensmittelmarkt und der Drogeriemarkt untergebracht waren,

sind Funktionsunterlagerungen von mehrgeschossigen Wohnhausern, ihre Modernisierung oder Erweite-
rung ware daher nur mit sehr hohem Aufwand moglich. Beide Objekte weisen zudem nur wenig eigene
Kundenstellplatze auf. Die isolierte Lage des Standorts bzw. des gesamten Stadtteils Atzel im Stadtgebiet,
abseits von Durchgangsverkehr, verhindert zudem eine Ansprache von Kunden von auRerhalb Atzels.

28 Diese planerische Nicht-Ausweisung als Nahversorgungsschwerpunkt steht einer Weitervermietung der

leer stehenden Ladenlokale — z. B. durch Nutzungen abseits des Einzelhandels — jedoch keineswegs ent-
gegen.

2 Vgl. BVerwG, 12.07.2012 — 4 B 13.12, BVerwG, 11.10.2007 - 4 C 7.07.

30 Vgl. hierzu LEP 1V, Kap. 3.2.3, Z57 einschlieRlich Begriindung/Erlduterung.
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Um das Stadtgebiet von Landstuhl und die umliegenden Ortsgemeinden optimal zu versorgen,
empfiehlt sich fir die kinftige Ausrichtung der Nahversorgungsstruktur folgende dreigliedrige

Standortstrategie:

Y 4 Innenstadt: Bestandssicherung und -ausbau der nahversorgungsrelevanten
Sortimente durch Erhalt bzw. Wiederbesetzung von Lebensmittel-
und Drogeriemarkten; hierzu ist eine unveranderte Abgrenzung der

Innenstadt, einschlieflich der LindenstraRRe, erforderlich

Y 4 Landstuhl-West: Erhalt des dortigen Bestandsstandorts, einschlieflich ansassiger Le-
bensmittel- und Drogeriemarkte; ein weiterer Ausbau des Stand-

orts sollte zum Schutz der Innenstadt unterbleiben

Y 4 Landstuhl-Ost: Schaffung eines Versorgungszentrums, das auch Nahversorgungs-
funktionen Ubernehmen kann; hierzu bietet sich das Umfeld des
MVZ / Mediceums an, wo auch bereits ein Lebensmittelmarkt vor-

handen ist, welcher jedoch modernisiert werden sollte.
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I11. Einzelhandelskonzept fur die Stadt Landstuhl

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Landstuhl ist die stadtgebietsbezogene
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts der Verbandsgemeinde Landstuhl von 2011 zu emp-
fehlen. Dieses ist dann kiinftig als Grundlage zur Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungs-
vorhaben innerhalb der Stadt Landstuhl sowie zur Formulierung von Standortprioritdten im Zuge

der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen.

1. Stidtebauliche Zielvorstellungen zur Einzelhandelsentwicklung
Als wesentliche stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung sind zu formulieren:
Y 4 Sicherung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Landstuhl

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in

Branchen mit besonderem Handlungsbedarf
= Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung

= Festlegung von Grundsatzen zur sachgerechten Beurteilung von Ansiedlungs- und

Erweiterungsvorhaben
Y 4 Schutz und Starkung der Innenstadt als fihrende Versorgungslage

= Starkung der Innenstadt gegeniiber dezentralen Standorten durch zielgerichteten
Ausbau des Einzelhandelsangebots (insbesondere Wiederansiedlung eines Lebens-

mittelmarkts an der LindenstralRe sowie eines Drogeriefachmarkts)
= Schaffung von Investitionssicherheit in der Innenstadt

Y 4 Sicherung und Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten des

kurzfristigen Bedarfs

= Starkung der Innenstadt in den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen

(Lebensmittel, Drogeriewaren) zur optimalen Versorgung der Wohnbevolkerung

= Etablierung eines Nahversorgungsstandorts im Ostlichen Stadtgebiet, fir eine

stabile nachhaltige wohngebietsnahe Versorgung der Bevolkerung

= Erhalt und nach Moglichkeit Ausbau von kleinflachigen Nahversorgungsangeboten

in den Stadtteilen Atzel und Melkerei

Y 4 Sparsamer Umgang mit Flachenressourcen, als Voraussetzung fir kiinftige Entwick-

lungsmoglichkeiten fiir Gewerbe, Wohnen, Tourismus und Natur.
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Das Einzelhandelskonzept umfasst zwei einander bedingende und sich erganzende Prinzipien:

Y 4 Sortimentskonzept: Sortimentsbezogenes Leitbild der Kommunalentwicklungspla-
nung, welches als Grundlage fiir die Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweiterungs-
vorhaben heranzuziehen ist. Es wird nach innenstadtrelevanten und nicht innenstadt-
relevanten Sortimenten unterschieden, die in Abstimmung mit der Regionalplanung

festzulegen sind (vgl. LEP 1V, Z58).

Y 4 Standortkonzept: Formulierung von raumlichen Prioritaten zur gezielten Lenkung und
Weiterentwicklung des Einzelhandels in verschiedenen Standortlagen. GemaR LEP IV
sind zentrale Versorgungsbereiche3! (nur hier sind groRflichige Einzelhandelsvorha-
ben mit innenstadtrelevanten Sortimenten erlaubt) und Ergdnzungsstandorte (nur fir

nicht innenstadtrelevante Sortimente) zu definieren.

Auf dieser Basis werden standort- und branchenspezifische Grundsatze zur Einzelhandelsent-

wicklung formuliert.

2. Sortimentskonzept
2.1 Grundlagen und Ziele des Sortimentskonzepts

Das Sortimentskonzept bildet die branchenbezogene Grundlage fiir die zukiinftige Einzelhandels-
entwicklung bzw. zur bauplanungsrechtlichen Beurteilung zuklnftiger Ansiedlungs- / Erweite-
rungsvorhaben. Dabei ist zu definieren, welche Einzelhandelssortimente hinsichtlich des Ange-
botscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente sowie der Betriebsstruktur heute im Wesentli-
chen dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet werden kdnnen bzw. zukiinftig zugeordnet
werden sollen und welche Sortimente auch auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ange-
siedelt werden konnen bzw. sollen. Hierzu wird differenziert in innenstadtrelevante, nahversor-

gungsrelevante und nicht innenstadtrelevante Sortimente:

Y 4 Innenstadtrelevante Sortimente sind Warengruppen, bei denen von einem besonde-

Ill

ren ,Gefdhrdungspotenzial” (Verdrangungseffekte, Funktionsverluste) fir die gewach-
senen Zentren auszugehen ist, wenn diese auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche
angeboten werden. Auf das Vorhandensein dieser Sortimente und deren Anziehungs-
kraft grindet sich das aus stadtebaulicher Sicht wiinschenswerte ,Einkaufserlebnis”
bzw. eine zusatzliche Belebung des zentralen Versorgungsbereichs (z. B. durch Ver-

bundkaufe). Innenstadtrelevante Sortimente weisen im Allgemeinen eine gute Hand-

31 Zentrale Versorgungsbereiche im Sinne von § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34
Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO.
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lichkeit bzw. geringe Sperrigkeit, einen begrenzten Flachenbedarf in der Prasentation so-

wie eine hohe Verbundwirkung mit anderen Sortimenten auf.

Grundlage der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die ermittelten Bestandsstruk-
turen in gewachsenen Zentren, die realistischen Ansiedlungschancen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen und das aus stadtebaulichen Griinden erwiinschte Sortimentsspekt-

rum in den zentralen Versorgungsbereichen.

Die Einstufung eines Sortimentes als innenstadtrelevant setzt nicht zwingend voraus, dass
dieses zum Zeitpunkt der Bewertung in einem zentralen Versorgungsbereich vertreten ist.
Auch Sortimente, die derzeit nicht oder nur in einem geringen Umfang in der betreffenden
zentralen Lage angeboten werden, die aber einen wesentliche Beitrag zur Gesamtattrak-
tivitat der zentralen Lage leisten wiirden, kbnnen als zentrenrelevant eingestuft werden.
Jedoch muss eine solche Ansiedlung bei Beachtung stadtebaulicher, verkehrlicher und

marktseitiger Rahmenbedingungen auch realistisch sein.
Im LEP IV werden folgende Sortimente als innenstadtrelevant aufgefiihrt:

® Nahrungsmittel (zugleich Sortiment der Grundversorgung)
= Drogeriewaren / Kosmetikartikel (zugleich Sortiment der Grundversorgung)
= Haushaltswaren / Glas / Porzellan (zugleich Sortiment der Grundversorgung)
= Blicher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren, Biroartikel

= Kunst / Antiquitdten

= Baby- / Kinderartikel

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Unterhaltungselektronik / Computer, Hifi / Elektroartikel

= Foto / Optik

= Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Teppiche, Textilien / Heimtextilien, Bastelarti-

kel, Kunstgewerbe
= Musikalienhandel
= Uhren /Schmuck
= Spielwaren, Sportartikel
= Blumen
= Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas

= Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.
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2.2

Nahversorgungsrelevante Sortimente (v. a. Nahrungs- und Genussmittel, Gesund-
heits- und Korperpflegeartikel) dienen vorwiegend der Grundversorgung der Bevélke-
rung, weisen aber auch zentrenbildende Funktionen auf. Dabei handelt es sich um An-
gebote des kurzfristigen Bedarfs, die regelmaRig (taglich bzw. mehrmals die Woche)
nachgefragt werden. Infolge dessen sollten sich diese Angebote in raumlicher Nahe zu

den Wohngebieten bzw. verbrauchernah in zentralen Versorgungsbereichen befinden.

Der LEP IV benennt als Sortimente der Grundversorgung Nahrungsmittel, Drogeriewaren
/ Kosmetik und Haushaltswaren / Glas / Porzellan, d. h. solche Artikel, die typischerweise

in Lebensmittelmarkten angeboten werden.

Nicht innenstadtrelevante Sortimente stellen im Allgemeinen auch an peripheren
Standorten keine wesentliche Gefdahrdung fir die zentralen Versorgungsbereiche dar.
Es handelt sich dabei v. a. um volumindse, schwere oder sperrige Guter, die ganz Gber-
wiegend von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Hieraus resultiert ein grofRer ebener-
diger Flachenbedarf, ein hoher Anspruch an die Verkehrsgunst und ein moglichst nied-
riges Mietkostenniveau des Standortes. Solche Sortimente sind i. d. R. in der Innen-
stadt nicht oder nur in geringem Umfang vertreten und wiirden dort auch nur geringe
Synergieeffekte hervorrufen. Aus planerischer Sicht sind sie in zentralen Versorgungs-
bereichen aufgrund ihres groRen Platzbedarfs, der Beeintrachtigung des Stadtbilds

und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz u. U. sogar erwiinscht.

Bewertungskriterien fiir die Einstufung der Sortimente

Als Kriterien fur die Einstufung der innenstadtrelevanten bzw. nahversorgungsrelevanten und

nicht innenstadtrelevanten Sortimente in der ,Landstuhler Liste” sind zu nennen:

N N N N N

Zuordnung des Sortiments im LEP IV

Zuordnung des Sortiments im Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl 2011
Transportierbarkeit der Waren (Einkauf und Anlieferung)

Flachenbedarf (bezogen auf branchentypische Betriebe)

Bedeutung fiir die Attraktivitat der zentralen Versorgungsbereiche (Magnetfunktion,

Synergieeffekte, Frequenzsteigerungen, Einkaufserlebnis)

stadtebauliche Zielsetzungen der Stadt Landstuhl (z. B. stadtebauliche Rahmenbedin-

gungen in den zentralen Lagen, konkrete Entwicklungspotenziale der Sortimente)

Vorhandener Betriebs- / Verkaufsflichenbestand des Sortiments im Stadtgebiet und

in zentraler Lage.
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Demnach sind Sortimente als innenstadtrelevant bzw. nahversorgungsrelevant einzustufen,

wenn sie

Y 4 Magnetfunktion aufweisen und damit zu Frequenz- und Attraktivitatssteigerungen in

der Innenstadt beitragen
fir einen leichten Transport geeignet sind (sog. Handtaschenkaufe, d. h. ohne Pkw)
geringe bis mittlere Flachenanspriiche aufweisen

Ublicher Bestandteil im innerstadtischen Branchenmix sind

N N NN

Synergien zu anderen Sortimenten in der Innenstadt bewirken (z. B. Schuhe + Mode).
Den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind Warengruppen zuzuordnen,

Y 4 die eine hohe Bedeutung fir die Grundversorgung der Bevolkerung haben

Y 4 die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)

Y 4 bei denen die raumliche Nahe (z. B. fuBlaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.
Hingegen kdnnen Sortimente als nicht innenstadtrelevant definiert werden, wenn

hohe Flachenanspriiche bestehen

die Beschaffenheit des Sortimentes einen Transport mit dem Pkw erfordert

eine nur geringe Attraktivitat fur innerstadtische Lagen besteht (z. B. Baubedarf)

kaum Synergien zu anderen Betrieben bzw. Sortimenten abgeleitet werden kénnen

N N N NN

sie aufgrund der geringen Fristigkeit des Bedarfs nur eine geringe Bedeutung als Fre-

quenzbringer aufweisen.

2.3 Landstuhler Sortimentsliste

GemaR der o. g. Bewertungskriterien erfolgt in der folgenden Abbildung 8 ein Vorschlag fir die
kommunale Sortimentsliste der Stadt Landstuhl und ihre Untergliederung in innenstadtrelevante

Sortimente, nahversorgungsrelevante Sortimente und nicht innenstadtrelevante Sortimente.

Die Sortimentsliste der Stadt Landstuhl orientiert sich dabei an der Liste der VG Landstuhl 2011,
welche hinsichtlich der gegenwartigen Angebotssituation in Landstuhl, zwischenzeitlich erfolgter
Rechtsprechungen sowie den zukiinftigen stadtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen

Zielsetzungen Uberprift und fortgeschrieben wurde.
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Abbildung 8: Sortimentskonzept der Stadt Landstuhl 2016 (GMA-Vorschlag)

Kategorie Sortimente Zulassigkeit

Innenstadtrelevante = Drogeriewaren, Kosmetikartikel nur im zentralen

Sortimente » Apothekenwaren, Sanitatswaren / Orthopadie-  Versorgungsbereich
bedarf

Nahversorgungsrele- =
vante Sortimente

Nicht innenstadt- =
relevante Sortimente .

GMA-Bewertung Februar 2016

Schnittblumen

Blicher, Zeitschriften

Papier- und Schreibwaren, Biroartikel
Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Sportbekleidung und -schuhe

Baby- und Kinderartikel

Unterhaltungselektronik, Computer, Hifi, Elekt-
roartikel, Telekommunikation, Fotobedarf

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik

Einrichtungszubehor (ohne Maébel), Teppiche,
Heimtextilien, Gardinen, Handarbeitsbedarf,

Kunst, Antiquitaten, Kunstgewerbe
Optik, Horgerateakustik

Uhren, Schmuck
Musikinstrumente, Musikalien

Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, zentraler Versorgungs-
Reformwaren, Brot- und Backwaren, Fleisch- bereich
und Wurstwaren, Getranke, Tabak) (grofifidchiger Lebens-

mittelmarkt aufSerdem
im Versorgungsbereich
Lebensmittel-Nahver-

sorgung)
Zooartikel, Tiernahrung und lebende Tiere Uberall moglich
Mébel, Kiichen, Sanitir- / Badeinrichtungen, | (grofSfléchige Anbieter
Matratzen, Bettwaren nur am Ergdnzungs-
Bau- und Heimwerkerbedarf, Bauelemente, standort)

Baustoffe, Farben / Lacke, Tapeten

Fliesen, Bodenbeldage

Pflanzen und Zubehor, Pflege- / Diingemittel,
Torf / Erde, PflanzgefiaRe, Ubertdpfe, Garten-
werkzeuge, -maschinen, Gartenwerkzeuge /
-maschinen, Zaune, Garten- und Gewachs-hau-
ser, Naturholzer

Fahrrader und Zubehor

Campingartikel, Grills / Zubehor, SportgroRge-
rate, Motorradbekleidung, Waffen- und Jagd-
bedarf, Angelbedarf

Kfz, Mofas, Auto- und Motorradzubeho6r

Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse
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Hieraus ergibt sich, dass insbesondere groRflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sor-
timenten nur im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt angesiedelt werden darf. Ein Lebens-
mittelmarkt ist aufler in der Innenstadt nur im Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung zu-
l3ssig. Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind

an den Erganzungsstandort zu lenken.

Bei Ansiedlung oder Erweiterung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadt-
relevantem Kernsortiment (z. B. M6bel- oder Baumarkte) an Standorten auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs ist in Bezug auf innenstadtrelevante Randsortimenten eine Deckelung zu

empfehlen (max. 20 % der Gesamtverkaufsflache des Betriebs, max. 150 m? je Einzelsortiment).
2.4 Abweichungen von Festlegungen im LEP IV und bisherigen Einzelhandelskonzept

Im Vergleich zur Einstufung im LEP IV und im Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl sind aus

gutachterlicher Sicht in einigen Branchen andere Einstufungen vorzunehmen.
Diese Abweichungen begriinden sich wie folgt:

Y 4 Drogeriewaren und Kosmetikartikel sind nach der SchlieBung zweier Drogeriefach-
markte auBer in einer Parflimerie und als Randsortiment bei Edeka nicht mehr in der
Landstuhler Innenstadt erhaltlich. Wegen der erheblichen Bedeutung des Sortiments
flr die Attraktivitat des zentralen Versorgungsbereichs und des dortigen Branchenmix
sollte in der Innenstadt dringend ein neuer Drogeriefachmarkt angesiedelt werden.
Folgerichtig sollten Drogeriefachmarkte auRerhalb der Innenstadt nicht mehr zugelas-
sen werden, auch wenn Drogeriewaren prinzipiell auch eine hohe Nahversorgungsbe-

deutung aufweisen.

Y 4 Apothekenwaren sowie Sanitdtswaren / Orthopadiebedarf sind im LEP IV nicht expli-
zit erwdhnt. Dem Grundsatz nach handelt es sich hierbei um Sortimente, die im Zent-
rum angeboten werden sollten, um mobilitdtseingeschrankten Kunden Verkehrswege
an dezentrale Standorte zu ersparen. Zudem liegt in Landstuhl eine hohe Konzentra-

tion dieser Sortimente in der Innenstadt vor.

Y 4 Bei Zooartikeln, Tiernahrung und lebenden Tieren haben sich die Angebotsstrukturen
mittlerweile deutlich weg vom innenstadt-typischen, kleinen Zoofachgeschaft entwickelt,
hin zum Zoofachmarkt. Sowohl Heimtierfachmarkte als auch Futtermittelfachmarkte
sind Markte mit Verkaufsflichen ab ca. 400 m?, die sich vornehmlich an autokun-
denorientierten Standorten befinden, welche es dem Kunden erlauben, grofRere Ge-
bindegrofRen und sperrige Artikel bequem abzutransportieren. Hinzu kommt, dass mo-
derne Zoofachmarkte auch einen zunehmend hohen Flachenbedarf fiir breite Sorti-

mente an sperrigen Artikeln (z. B. Futtersacke, Transportbehalter, Kafige, Aquarien,
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Hundebetten, Katzenkorbe, Katzentoiletten, Nagerstreugebinde), tiergerechte Aus-
stellungsflachen (z. B. Freiflugvolieren, Kleintiergehege, Terrarien) sowie flir Aktions-
flachen (z. B. Streichelzoo, Kinderspielgerate, Probier-Aktionen) bendtigen. Dies bringt
hohe Anforderungen an Flachen- und Parkplatzbedarf mit sich. Zudem handelt es sich
bei Tierbedarf i. d. R. um Spezialbedarf, der nicht von jedem Biirger bendtigt wird.
Heimtier- und Futtermittelfachmarkte tragen daher nur wenig zur Attraktivitat einer
Innenstadt bei und stellen auch keine Leitbetriebe fiir die innerstadtischen Hauptein-
kaufslagen dar. Derzeit ist nur ein Zooanbieter am Rande der Landstuhler Innenstadt
vorhanden. Die von der GMA empfohlene Einstufung als nicht innenstadtrelevantes

Sortiment entspricht der im Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl.

Die Sortimente Blumen sowie Biicher / Zeitschriften, Papier- und Schreibwaren / Bii-
roartikel sind in Landstuhl als innenstadtrelevante Sortimente zu bewerten, da im
zentralen Versorgungsbereich Landstuhls jeweils mehrere Anbieter dieser Sortimente
prasent sind. Diese Sortimente tragen zu einer Steigerung des Einkaufserlebnisses in
der Innenstadt bei und sind pradestiniert fir Kopplungstatigkeiten und Handtaschen-
kdufe. Dies entspricht der Einstufung im LEP IV, weicht aber von der bisherigen Einstu-
fung im Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl ab, welche 2011 diese Sortimente als
nahversorgungsrelevant bezeichnete. Seit dem Jahr 2011 hat sich der Wettbewerbs-
druck auf die Landstuhler Innenstadt allerdings verscharft, sodass nunmehr eine An-
siedlung von Anbietern dieser Sortimente auRerhalb der Innenstadt nicht mehr befir-

wortet werden kann.

Bei Campingartikeln sowie Fahrradern / -zubehdr / Mofas geht der LEP IV noch von
der Innenstadtrelevanz dieser Sortimente aus (moglicherweise in Analogie mit Sport-

artikeln, die im LEP IV ebenfalls als innenstadtrelevant eingeordnet sind).

Aus gutachterlicher Sicht sind Campingartikel aber nicht als Teil des lblichen Sportfach-
handels anzusehen sondern SportgroRgeraten zuzurechnen. Zelte, Schlafsdcke, Feldbet-
ten, Isomatten, Campingmobel, Wohnwagenausstattung, Gasflaschen usw. sind groR und
sperrig, ihr Transport meist nur mit dem Auto moglich; noch viel eindeutiger gilt dies fiir
Caravans und Wohnwagen. Derzeit gibt es in der Landstuhler Innenstadt keine Anbieter

fir Campingartikel.

Fahrrader und -zubehér sind, ebenso wie SportgroRgerdte, Reitzubehor, Boote und
Grills / -zubeh6r, als nicht innenstadtrelevantes Sortiment zu bewerten, da sie groRteilig
und sperrig sind, im Allgemeinen weder als fuRlaufige Besorgung noch als Kopplungskauf
erworben werden und daher nur unwesentlich zu einem Attraktivitatsgewinn der Innen-
stadt beitragen wiirden. Der Vertrieb von Fahrradern erfolgt i. d. R. Uiber gréRere Fach-

handler, die grolRere und deutlich kostenglinstigere Ausstellungsflachen bendtigen als in
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der Haupteinkaufslage verfiigbar ware. In der Landstuhler Innenstadt gibt es lediglich ei-
nen stark spezialisierten Fachhandler fiir Radsportbedarf. Mofas sind aus denselben Griin-
den als nicht innenstadtrelevant einzustufen. Zudem gehéren Mofas zu den Kraftfahrzeu-
gen, welche wegen des grofRen Platzbedarfs der Ausstellungs- und Werkstattflachen als

typische Gewerbegebietsnutzungen anerkannt sind.

Zu einer wesentlichen Steigerung der Kundenfrequenzen und des Einkaufserlebnisses in
der Innenstadt wiirden Betriebe dieser Branchen kaum beitragen, da sie als Spezialange-
bote von den meisten Kunden gar nicht benétigt werden. Deshalb liegen hier nach GMA-
Auffassung generell keine typisch innenstadtrelevanten Sortimente vor. Auch im Einzel-
handelskonzept der VG Landstuhl sind diese Sortimente deshalb als nicht zentrenrelevant

eingestuft.

3. Standortkonzept
3.1 Grundlagen

Das Standortkonzept dient der gezielten raumlichen Steuerung der stadtischen Einzelhandelsent-
wicklung. Ein wesentliches Augenmerk liegt auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren grol3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe (sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Stadt als auch bei Pla-
nungen in den Nachbarkommunen). Von besonderem Belang sind hierfiir zentrale Versorgungs-

bereiche, die festzulegen und rdumlich abzugrenzen sind.

Auf Grundlage der Einzelhandelsverteilung, der Lage von komplementaren Einrichtungen und der
stadtebaulichen Gegebenheiten werden fiir die Stadt Landstuhl folgende Lagekategorien fiir die

Zentren- und Standortstruktur vorgeschlagen (vgl. zur Ubersicht Karte 3):

Y 4 Als zentraler Versorgungsbereich der Stadt Landstuhl (und somit als schutzwiirdiger
Bereich im Sinne des Baugesetzbuchs®?) ist die Innenstadt von Landstuhl zu bestim-
men. Durch die Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich sollen Einzelhandelsbe-
triebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten innerhalb dieses Standortbereichs kon-
zentriert werden, sodass sich die gewlinschten Konzentrationseffekte und Agglomera-
tionsvorteile einstellen. Dieser Bereich ist in seiner Struktur zu sichern und bezliglich
der Angebotsstruktur, des Stadtebaus und der Immobiliensituation weiter zu entwi-
ckeln. Die rdumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt ent-

spricht der im Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl; sie ist Karte 4 zu entnehmen.

32 GemaR § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO.
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Karte 3: Standortkonzept der Stadt Landstuhl 2016 (Ubersicht)

Legende

oo Bestehender
Einzelhandel

Zentraler
Versorgungsbereich
Innenstadt
~« Versorgungsbereich
2! Lebensmittel-
Nahversorgung
Landstuhl-Ost
(symbolhafte Darstellung,
Abgrenzung noch nicht
festgelegt)

™~
-

Bestandsstandort
Landstuhl-West

Ergdnzungsstandort
Bahnstrale

Kartengrundlage:
Stadt Landstuhl
GMA-Bearbeitung 2016

43



Einzelhandelskonzept Stadt Landstuhl 2016 G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

Y 4 Zur Sicherung und Starkung der wohnortnahen Versorgung der Bevélkerung wird er-
gidnzend ein ,Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung” fiir den Osten des
Stadtgebiets ausgewiesen. Dieser stellt zwar keine formalen zentralen Versorgungsbe-
reiche gemall BauGB dar, ist aber in seiner Existenz und Sicherung als stadtebauliches

Ziel zu verstehen und dementsprechend ebenfalls schutzwiirdig.

Es handelt es sich dabei um einen bestehenden Lebensmittel-Standort an der Kaiserstral3e
(Bereich am MVZ / Mediceum), der zwar auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs
liegt, jedoch wegen seiner verkehrlich gut erreichbaren Lage — auch fiir die Bevolkerung
der 6stlichen und stidéstlichen Umlandgemeinden in der VG Landstuhl — und der fulaufi-
gen Entfernung zu Wohngebieten im Landstuhler Osten wichtige Grundversorgungsfunk-
tionen tibernehmen kann. Die unmittelbare Nahe zu wichtigen zentral6rtlichen Einrichtun-
gen (Agentur fir Arbeit, Integrierte Gesamtschule und Realschule plus, MVZ / Mediceum,
Sauna- und Wellnessanlage CUBO, Naturerlebnisbad) schafft zudem erhebliche Synergie-

effekte, die zur Verkehrsvermeidung beitragen.

Der noch im Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl 2011 ausgewiesene ,,ZVB Nahversor-

Ill

gung Landstuhl-Atzel” wird gestrichen.

Y 4 Zu bericksichtigen ist auch die Einzelhandelsagglomeration an der TorfstraRe, die we-
gen ihrer umfassenden Angebote in den Branchen Nahrungs- und Genussmittel und
Drogeriewaren ebenfalls eine hohe Relevanz fiir die Grundversorgung hat. Aufgrund
ihrer dezentralen Lage soll sie jedoch nicht als Nahversorgungsstandort ausgewiesen
werden. Dieser Bereich wurde daher im Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl als

Bestandsstandort Landstuhl-West gewiirdigt. Diese Einstufung wird beibehalten.

Y 4 Erganzungsstandorte sollen der Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben
mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten dienen und so eine erganzende Funk-
tion zu den zentralen Versorgungsbereichen einnehmen. Dies sind i. d. R. autokun-
denorientierte Standorte mit einem Einzelhandelsbesatz, welcher mafigeblich von
grol¥flachigen Fachmarkten gepragt wird. Aufgrund der nicht integrierten Lage, des be-
grenzten Warenspektrums und der meist fehlenden Komplementarnutzungen handelt
es sich bei diesen Standorten allerdings nicht um zentrale Versorgungsbereiche. Um
kiinftige Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrele-
vanten Sortimenten gezielt zu steuern und biindeln zu kénnen, wird in Landstuhl ein

Ergdanzungsstandort an der BahnstralRe ausgewiesen.
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3.2

Begriffserkldrung ,,zentraler Versorgungsbereich”

Mit der Novellierung des Baugesetzbuchs im Jahr 2004 und der Einfiihrung des zuséatzlichen Ab-

satzes 3 in § 34 BauGB erfuhr der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches im Baugesetz einen

wesentlichen Bedeutungszuwachs.

Dies verdeutlichen die vier Schutznormen, die (auch) zentrale Versorgungsbereiche erfassen:

' 4

§ 11 Abs. 3 BauNVO weist groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige vergleich-
bare groflachige Handelsbetriebe, die sich u. a. ,,auf die Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden nicht nur unwesent-
lich auswirken konnen”, ausdricklich nur Kerngebieten und speziell fir diese Nutzung

festgesetzten Sondergebieten zu.

§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB in der seit dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung erweitert das
interkommunale Abstimmungsgebot dahin, dass sich Gemeinden sowohl gegeniiber
Planungen anderer Gemeinden als auch gegeniiber der Zulassung einzelner Einzelhan-
delsnutzungen auf , Auswirkungen auf ihre zentralen Versorgungsbereiche” berufen

kbnnen.

§ 34 Abs. 3 BauGB kniipft die Zulassigkeit von Vorhaben im nicht beplanten Innenbe-
reich, die sonst nach § 34 Abs. 1 oder 2 BauGB zuzulassen wéren, zusatzlich daran, dass
von ihnen , keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der

Gemeinde oder in anderen Gemeinden” zu erwarten sein dirfen.

§ 9 Abs. 2a BauGB ermoglicht es den Gemeinden nunmehr, fiir die im Zusammenhang
bebauten Stadtteile i. S. v. § 34 BauGB ,,zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche” mit einem einfachen Bebauungsplan die Zulassigkeit bestimmter

Arten der nach § 34 Abs. 1 und 2 BauGB zuldssigen baulichen Nutzung zu steuern.

Hinzuweisen ist auch auf die seit 01. Januar 2007 geltende Neufassung des § 1 Abs. 6 BauGB.

Hiernach sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere ,,die Erhaltung und Entwicklung

zentraler Versorgungsbereiche” zu berticksichtigen.

Durch diese Schutznormen sind zentrale Versorgungsbereiche unter verschiedenen Aspekten ge-

schiitzt bzw. konnen geschiitzt werden.

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches wurde vom Gesetzgeber allerdings als unbe-

stimmter Rechtsbegriff eingefiihrt, so dass keine allgemein giiltige Definition vorliegt.
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In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW33 im Jahr 2006 Kriterien
festgelegt, die durch das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) 2007 und 2009 bestitigt wurden34.
Hiernach ist festzuhalten, dass zentrale Versorgungsbereiche der Versorgung der Bevélkerung
mit Waren und Dienstleistungen dienen. Es handelt sich dabei mindestens um das Hauptzentrum
eines Ortes (z. B. Stadtzentrum), aber auch Stadtteil- und Nahversorgungszentren kénnen als
zentrale Versorgungsbereiche definiert werden. Das Angebotsspektrum und die Nutzungsmi-
schung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich der Standortlage (z. B. gesamtes
Gemeindegebiet, Stadtteil, Wohnumfeld). Wesentlich ist, dass der Bereich tatsachlich als Zent-
rum fungiert und dabei Gber das unmittelbare Nahumfeld hinausgehend Versorgungsfunktionen
Ubernimmt (also z. B. fiir die gesamte VG oder fiir gréRere Teilbereiche). Die vorhandenen (oder
geplanten) Betriebe missen in einem rdaumlichen und funktionalen Zusammenhang entspre-

chend der Bedeutung des Zentrums stehen; MaRstab ist die fulllaufige Erreichbarkeit.

Bei der raumlichen Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche kommt dem Einzelhandel
eine pragende Funktion zu, allerdings nicht die alleinige (vgl. Abbildung 9). Erganzend werden bei
der Abgrenzung auch Standorte 6ffentlicher und privater Dienstleistungen bertcksichtigt, auRer-
dem stadtebauliche Gegebenheiten (z. B. Topografie, Ringstralle, markanter Wechsel der Bebau-
ungsstruktur) oder die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen (z. B. Bahnhof, Rathaus,

Stadthalle).

Abbildung 9: Wesentliche Bestandteile zentraler Versorgungsbereiche

Einzelhandels- / Komplementirnutzungen:

Y 4 guantitative Aspekte (z. B. Anzahl, Dimen-
sionierung der Betriebe)

Y 4 qualitative Aspekte (z. B. Art der Nutzung,
Bestandsdichte)

Komplementr-
nutzungen

(= Erganzung)

stadtebauliche Gegebenheiten:

Y 4 stadtrdumliche Zasuren (z. B. StraRe mit
Barrierewirkung, Bahngleise, Topografie,
Stadtmauer, markanter Wechsel der Be-
bauungsstruktur, geschlossene Baukorper
bzw. Bebauungsstrukturen etc.)

Y 4 Lage bedeutender Infrastruktureinrichtun-
gen und o&ffentlicher Einrichtungen (z. B.
Bahnhof, Rathaus, Stadthalle)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

GMA-Darstellung 2016

3 Vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
34 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 - 4 C 7.07, und BVerwG, Urteil vom 17. 12. 2009 — 4 C 2/08.
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Die Festlegung und Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche ergibt sich insbesondere aus

Y 4 planerischen Festlegungen, d. h. aus Darstellungen im Flachennutzungsplan, Festset-

zungen in Bebauungsplanen und aus Festlegungen in Raumordnungspldnen

Y 4 sonstigen, planungsrechtlich nicht verbindlichen raumordnerischen und stadtebauli-

chen Konzeptionen (z. B. Einzelhandelskonzepte)
Y 4 nachvollziehbar eindeutigen tatsichlichen Verhiltnissen.

Auch informelle Planungen kénnen bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche eine Rolle
spielen, sofern diese von einer Kommune als Arbeitsgrundlage fiir ihre Planungen verwendet

werden® und sich die Planungsabsichten bereits konkretisiert haben®’.
3.3 Abgrenzung der einzelnen Standortbereiche

Die Abgrenzung der Versorgungsbereiche orientiert sich an tatsachlichen 6rtlichen Verhaltnissen,
welche im Rahmen der Einzelhandelsbestandserhebung sowie der Nutzungskartierungen durch
die GMA vor Ort erfasst wurden. Die Abgrenzung erfolgt Gberwiegend parzellenscharf entlang

der Grundstiicksgrenzen.
3.3.1 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ist die raumliche Konzentration von Versor-
gungseinrichtungen maRgeblich. AulRer dem Einzelhandel sind hier auch Komplementarnutzun-
gen (Dienstleister, Arzte, Banken, Post, Verwaltung, Gastronomie, Freizeit- und Kultureinrichtun-
gen usw.) zu betrachten. Zusatzlich spielen auch die Verkehrssituation und stadtebauliche Gege-
benheiten eine Rolle bei der Identifikation zentralen Versorgungsbereiche (vgl. auch Kap. 111.3.2.).
Im Ergebnis kann das in Karte 4 abgegrenzte Gebiet innerhalb des Zentrums von Landstuhl als

zentraler Versorgungsbereich der Stadt Landstuhl ausgewiesen werden.

Hierzu gehoren zum einen die Hauptgeschaftsbereiche entlang der BahnstraRe, Kaiserstralie,
LudwigstraBe und Am Alten Markt, wo sich der groRte Teil der Einzelhandelsbetriebe und Kom-
plementareinrichtungen konzentriert. Zum anderen wird auch der 6stliche Innenstadtbereich
zwischen Von-Richthofen-Stralle, Romerstralle, AustraBe und KaiserstraBe umfasst, wo wichtige
offentliche Einrichtungen (Post, Stadthalle, VG-Rathaus, Finanzamt, Amtsgericht) sowie mit dem
ehemaligen Lidl-Markt auch ein fiir das Zentrum wichtiger Standort des grof3flachigen Lebens-

mitteleinzelhandels ansassig sind.

35 D. h. aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem
Baurecht fiir zentrale Versorgungseinrichtungen.

36 Vgl. OVG Liineburg, Beschluss vom 30.11.2005, 1ME172/05.

37 D. h., die Umsetzung muss in einem absehbaren zeitlichen Rahmen erfolgen, vgl. VG Miinchen, Urteil vom
07.11.2005, M8K05.1763.
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Karte 4: Abgrenzung Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
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Die raumliche Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt entspricht — bis auf

minimale Korrekturen®® — der im Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl (2011).

Westlich der Achse EisenbahnstraBe-Kaiserstrafle-LudwigstraBe und siidlich der Achse Schul-
strafle-SchloRstralRe sind keine Einzelhandelsbetriebe vorhanden; hier dominieren o6ffentliche
Einrichtungen (Schulen, Sporthallen, Kirchen) und Wohnnutzungen. In den Wohngebieten 6stlich

der Von-Richthofen-StraRe bzw. AustraRe gibt es nur vereinzelt Einzelhandel.

Die Innenstadt ist v. a. durch historischen Siedlungs- und Baustrukturen gepragt und weist in wei-
ten Teilen ein attraktives Stadtbild von zumeist schmalen Hausern in dichter Bebauung auf. Stid-
lich der KaiserstralRe, im Bereich der Altstadt, herrschen enge Bebauungsstrukturen und enge
Strallen vor, die Uberwiegend als Einbahnstrallen ausgewiesen sind. Wegen der kleinteiligen
Strukturen, des schiitzenswerten Stadtbilds und des Mangels an gréReren Flachen ist hier jedoch
die Ansiedlung von grofReren Einzelhandelsbetrieben nicht moglich, ohne umfassende Immobili-
enentwicklungen durchzufiihren. Hingegen liegen im nordlichen Abschnitt der KaiserstraRRe und
nordostlich vergleichsweise aufgelockerte Bebauungsstrukturen vor. Hier bieten sich bessere An-

siedlungsmoglichkeiten fiir moderne Einzelhandelsbetriebe (z. B. Fachmarkte).

Der Standortbereich ist aus dem gesamten VG-Gebiet gut zu erreichen, sowohl flir Autofahrer
wie auch fir Bus- und Bahnnutzer (Bahnhof und mehrere Bushaltestellen). Durch das Fehlen ei-
ner FulRgéngerzone und das flachendeckend maogliche geschaftsnahe Parken sind alle Bereiche

des zentralen Versorgungsbereiches auch fir PKW-Kunden gut zugénglich.

Diese Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs erlaubt sowohl Modernisierungen von alt-
eingesessenen Ladenlokalen als auch Neu-/ Wiederansiedlungen von gréReren Einzelhandelbe-
trieben (z. B. an der LindenstralRe), welche in der Altstadt wegen der dortigen Flachenknappheit
und der historischen Bausubstanz und Parzellenstruktur nicht moglich sind. Damit ibernimmt

der Bereich der nordostlichen Innenstadt quasi eine ,,Flaichenspenderfunktion” fiir die Altstadt.

Es sollte angestrebt werden, den Einzelhandels- und Komplementarbesatz durch zusatzliche Be-
triebe (neu oder als Umsiedlungen aus Streulagen) noch weiter zu verdichten. Hierdurch wiirden
Frequenzsteigerungen bewirkt, die auch die Vermarktungschancen von derzeit leerstehenden
oder mindergenutzten Immobilien erhohen kdnnen. Wiinschenswert wére z. B. die Etablierung
eines Drogeriefachmarkts oder von zusatzlichen Mode- und Sportanbietern. Zur Verbesserung
der Nahversorgungssituation ist zudem die Wiederbesetzung des Standorts LindenstralRe / Ro-

merstralRe durch einen neuen Lebensmittelmarkt zu empfehlen.

Geringfugige Anpassungen wurden in den sldlichen Randbereichen (Schulstrale, KirchenstraBe und
AustralRe) vorgenommen.
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3.3.2 Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung

Versorgungsbereiche Lebensmittel-Nahversorgung sollen vornehmlich der wohnortnahen Ver-
sorgung mit Waren des Grundbedarfs dienen. Hierzu dienen Lebensmittelmarkte, die tiber ihr
Hauptsortiment an Nahrungs- und Genussmitteln hinaus auch ein gewisses Angebot an Droge-
riewaren und Haushaltswaren (als Randsortimente) vorhalten. Durch die Ausweisung als stadte-
bauliches Ziel des Einzelhandelskonzepts wird eine Bestandssicherung vorgenommen, sodass die
Grundversorgung vor Ort bewahrt werden kann. Eine weitere Ausweitung des Standorts, z. B.
durch die Ansiedlung weiterer Lebensmittel- oder Fachmarkte, ist aber unerwiinscht, um die

Funktion des zentralen Versorgungsbereichs nicht zu gefdahrden.

Die Ausweisung als Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung wird fiir den Bereich Bahn-
straBe 128 (sog. Imfeld-Areal) empfohlen (vgl. Karte 5). Der Standort liegt im ostlichen Teil der
Kernstadt, westlich des Ortseingangs am Kreisverkehr KaiserstraRe / Konrad-Adenauer-StraRRe.
Hier herrscht momentan eine Gemengelage unterschiedlichster Nutzungen (Busdepot, Kfz-Han-
del, Arbeitsagentur, Schulen, Freizeiteinrichtungen, Klinik, Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe,
Wohnhauser). Der Standort hat sich in der Vergangenheit als zentraler Versorgungs- und Dienst-
leistungsstandort entwickelt, wo das MVZ Westpfalz / Mediceum, die Agentur fiir Arbeit und ein
grolRes Schulzentrum ansassig sind, welche wichtige Infrastruktureinrichtungen, auch fiir die um-
liegenden landlichen Gemeinden sind. Durch die Ausweisung als Versorgungsbereich Lebensmit-
tel-Nahversorgung wird hier eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eingeleitet und zugleich

der Stadteingangsbereich aufgewertet.

Durch die Lage an der KaiserstraRRe (L 395) erschlieft der Standort nicht nur das neue, ca. 300 m
entfernte Wohngebiet KaiserstralRe / Romerstralle im Ostlichen Stadtgebiet Landstuhls sondern
bedeutet auch eine wichtige Versorgungsmaoglichkeit fiir die ostlich anschlieRende Gemeinde
Kindsbach (ca. 2.400 EW), die Gber keine eigenen Lebensmittelmérkte verfligt. Damit Gibernimmt

der Standort Versorgungsfunktionen fiir das 6stliche Stadtgebiet und auch fiir Kindsbach.

Nach Planen eines Investors sollen in einem slidwestlichen Teilbereich des Grundstiicks Bahn-
straBBe 128, welcher zur Kaiserstral3e hin ausgerichtet ist, zukiinftig eine Markthalle mit Produkten
regionalen Erzeugern und ein Lebensmitteldiscounter (Penny) angesiedelt werden. Der Penny-
Markt besteht heute ca. 200 m westlich auf dem Grundstiick westlich des Mediceums, soll aber

wegen dort nicht gegebener Erweiterungsmoglichkeiten verlagert werden.

Der Standort ist im Versorgungsgefiige der Stadt Landstuhl bisher nicht etabliert. Jedoch kommt
dem Erhalt des Lebensmittelmarkts Penny, der nur um 200 m verlagert werden soll, eine wichtige
Bedeutung flr die Nahversorgung von Landstuhl-Ost zu. Fiir den Erhalt des Lebensmittelmarkts
ist eine Modernisierung und Flichenerweiterung notwendig, da dieser Anbieter mit ca. 610 m?
VK der kleinste Lebensmitteldiscounter in Landstuhl ist. Der Standort verfiigt (iber eine Bushalte-

stelle in ca. 200 m Entfernung und liegt siedlungsstrukturell integriert in fuBlaufiger Erreichbarkeit
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Karte 5: Abgrenzung Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung Landstuhl-Ost
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von Wohngebieten. Zwar diirfte er — wie mittlerweile die meisten groRflachigen Einzelhandels-
betriebe— wohl vorwiegend von Autokunden aufgesucht werden, jedoch sind hierbei auch die
unglnstige Topografie, die geringe Siedlungsdichte in der gesamten VG Landstuhl sowie die er-
heblichen Distanzen zwischen den Wohnstandorten und den Arbeits- und Versorgungsschwer-

punkten zu beriicksichtigen, die zu einer starken Pkw-Nutzung fiir alle Versorgungsgange fihrt.

Die weiterhin geplante Markthalle soll einerseits einen klassischen (wechselnden) Marktbetrieb
gem. § 67 und 68 GewO beherbergen, der zu Zeiten ohne Marktbetrieb auch als Veranstaltungs-
ort fur Feste, Auffihrungen u. a. dienen kann, andererseits auch Mietflachen fiir fest installierte
kleinflichige Einzelhandelsbetriebe (ca. 40 m? VK, z. B. regionale Spezialititenanbieter) und fur
gastronomische Betriebe. Sie stellt damit atypischen Einzelhandel dar, deren Konzept nicht nur
in der Stadt Landstuhl sondern auch in der gesamten Region ihresgleichen sucht. Wegen ihres
Platzbedarfs und ihrer erhéhten Anforderungen an die verkehrliche Erreichbarkeit aus der Region

(u. a. fir Touristen) kann die Markthalle nicht in der Innenstadt untergebracht werden.

Grundsatzlich ist zu diskutieren, ob dieser Standort, aufgrund der vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen mit gesamtstadtischer bzw. mittelzentraler Bedeutung nicht auch als zentraler Ver-
sorgungsbereich — in Ergdnzung zur Innenstadt — ausgewiesen werden kdnnte. Jedoch erscheint
dies nicht sinnvoll, um die Innenstadt nicht zu gefahrden: so konnte mit den MalRgaben des Sor-
timentskonzepts nicht verhindert werden, dass sich am Standort Landstuhl-Ost auch andere Ein-
zelhandelsnutzungen (z. B. Fachmarkte) mit innenstadtrelevanten Sortimenten ansiedeln. Dies
sollte aber unterbleiben, um Doppelstrukturen und eine moégliche Wettbewerbssituation zur In-
nenstadt zu verhindern. Auch angesichts der stadtebaulichen Randlage des Standorts sollten dort
mit Ausnahme eines Lebensmittelmarkts und der Einzelhandelsbetriebe in der Markthalle keine
weiteren Lebensmittel- oder Fachmarkte etabliert werden, um die Funktion des zentralen Ver-

sorgungsbereichs nicht zu gefahrden.

Uber den genannten Standort hinausgehend ist in der Stadt Landstuhl aus aktueller Sicht kein
Bedarf fiir die Ausweisung von weiteren Versorgungsbereichen Lebensmittel-Nahversorgung
absehbar. In den Stadtteilen Atzel und Melkerei sind aus siedlungsstrukturellen Griinden keine
ausreichenden Einwohnerpotenziale fir die Etablierung von groRflachigen Lebensmittelmarkten

gegeben.
3.3.3 Bestandsstandort Landstuhl-West

Am Bestandsstandort Landstuhl-West befinden sich an der Torfstrale mehrere Lebensmittel-
und Fachmarkte, die aufgrund ihrer GroRBen und Konzentration sowohl gesamtstadtische Bedeu-
tung als auch Versorgungsfunktionen fiir die gesamte Verbandsgemeinde Landstuhl und den Mit-
telbereich Gbernehmen. Trotz seiner dezentralen Lage entwickelt der Standort auch eine hohe
Bedeutung zur Sicherung der Grundversorgung, v. a. aufgrund der ansdssigen groRflachigen Le-

bensmittelmarkte (Kaufland, Aldi, Lidl) und der Getranke- und Drogeriefachmarkte (toom, dm).
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Karte 6: Abgrenzung Bestandsstandort Landstuhl-West
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Das Angebotsspektrum am Bestandsstandort Landstuhl-West besteht auRerdem aus Fachmark-
ten fiir innenstadtrelevante Sortimente (Deichmann Schuhe, Haushaltswaren- und Sonderpos-
tenanbieter Tedi) und nicht innenstadtrelevante Sortimente (toom Bau- und Gartenmarkt, Fress-
napf Heimtierbedarf). Insofern ist dem Standort auch keine alleinige Nahversorgungsfunktion zu-

zuschreiben.

Die raumliche Abgrenzung des Bestandsstandorts Landstuhl-West ist der Karte 6 zu entnehmen.
Sie orientiert sich am vorhandenen Bestand und entspricht vollstandig der bisherigen Auswei-

sung im Einzelhandelskonzept der VG Landstuhl 2011.

Zum Schutz des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sollten in diesem Bereich keine zu-
satzlichen Neuansiedlungen von Einzelhandels- oder Komplementdrbetrieben vorgenommen
werden, wobei ein Ersatz von evtl. wegfallenden Anbietern maoglich ist (bestehende Baurechte
behalten ihre Giiltigkeit). Zur Sicherung des Standorts im regionalen Wettbewerbsgefiige sowie
der wirtschaftlichen Tragfahigkeit der einzelnen Betriebe ist den einzelnen Betrieben eine aller-
dings gewisse Erweiterungsmoglichkeit einzurdumen, sofern hierdurch keine negativen Auswir-
kungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt entstehen (durch Einzelfallpriifung
nachzuweisen). Eine Erweiterung des Abgrenzungsbegriffs gemaR Karte 6 ist dagegen nicht er-

winscht.
3.3.4 Erganzungsstandort BahnstraRRe

Fir groRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel sieht der LEP IV die Ausweisung von Er-
ganzungsstandorten vor, die im Sinne einer ,Arbeitsteilung” die zentralen Lagen funktional er-
ganzen sollen. Die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und innenstadtrelevanten Sor-
timenten ist zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche an diesen Standorten planungsrecht-

lich auszuschlielRen.

Um kiinftige Ansiedlungsvorhaben von Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten zu ermoglichen, aber gleichzeitig steuern zu kénnen, sollte in Landstuhl ein Ergan-
zungsstandort ausgewiesen werden. Auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten (Blindelung
von Angeboten und Verkehrsstrémen) ist die Konzentration von nicht innenstadtrelevanten Be-
trieben (groRflachig und nicht grofRflachig) zu empfehlen. Diese erganzt dann den zentralen Ver-
sorgungsbereich Innenstadt, den Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung Landstuhl-

Ost und den Bestandsstandort Landstuhl-West.

Als Standort hierfiir ist der Bereich zwischen BahnstraRe, Barbarossastrale, RomerstraRe und
Ostlicher Bahnstralle bis zum Imfeld-Areal abzugrenzen. Die Abgrenzung ist der Karte 7 zu ent-
nehmen. Dieser Abschnitt der Bahnstral3e ist v. a. gewerblich gepragt, es befinden sich hier ge-
werbliche Nutzungen, Kfz-Handel, vereinzelte Einzelhandelsbetriebe und brach gefallene Grund-

stlicke (teilweise ehemalige Einzelhandelsnutzungen).
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Karte 7: Abgrenzung Ergdnzungsstandort Bahnstralle
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Westlich der Barbarossastralle sind die Feuerwehr und das DRK Kaiserslautern-Land ansassig,
stdlich der RoémerstraRe und an der KaiserstraRe befinden sich Wohnnutzungen (teilweise Neu-
bauten). Nordlich der Bahntrasse, die in Hohe des Standortbereichs nicht gekreuzt werden kann,

dominieren Freizeit- und Griin-Nutzungen (Moorwiesen-Ringgasser Bruch).

Mit der Ausweisung dieses Teilbereichs an der Bahnstral3e als Ergdnzungsstandort soll der bisher
weitgehend ungeordneten Entwicklung des Einzelhandels in dieser peripheren Lage entgegen
gewirkt werden. Zugleich liegt damit eine MalRgabe vor, diesen Bereich auch stadtebaulich einer

geordneten Nutzung zuzufihren.

Das Gewerbegebiet Landstuhl-Nord ist wegen seiner isolierten Lage im Stadtgebiet nicht als Er-

ganzungsstandort geeignet; es soll dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben.

4, Umsetzungsempfehlungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wird in Abstimmung mit der Stadt Landstuhl, der Pla-
nungsgemeinschaft Westpfalz und der SGD Siid erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieses sog.

informellen Planungsinstruments herzustellen, sind folgende Schritte zu empfehlen:

1. Abstimmung des Einzelhandelshandelskonzepts mit der Planungsgemeinschaft West-
pfalz und der SGD Sid
2. Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts durch den Stadtrat als Teil eines stadtebau-

lichen Entwicklungskonzepts gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB, in Verbindung mit dem zu
Grunde liegenden Einzelhandelsgutachten. Kiinftig gilt dann das Einzelhandelskonzept als
Dokumentation der kommunalen Planungsabsichten, seine Festlegungen sind bei der Auf-

stellung von Bebauungsplanen zu beachten.
MaRgebliche Punkte hierbei sind:

= Stadtebauliche Ziele der Stadt Landstuhl flr die kiinftige Einzelhandelsentwick-

lung
= Grundsdatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
= Sortimentsliste der Stadt Landstuhl
= Zentren- und Standortstruktur

= Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt, des Ver-
sorgungsbereichs Lebensmittel-Nahversorgung Landstuhl-Ost, des Bestandsstand-

orts Landstuhl-West und des Ergdnzungsstandorts BahnstraRe.
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3. Information des Verbandsgemeinderats der VG Landstuhl und Beschluss der entspre-
chenden Teildnderung des Einzelhandelskonzepts der VG Landstuhl flir das Gebiet der
Stadt Landstuhl

4, Beschluss der ,Landstuhler Liste innenstadtrelevanter Sortimente” (vgl. Kapitel 111.2.3):
Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten soll nur im zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt angesiedelt oder erweitert werden. Ein Lebensmittelmarkt ist in der In-
nenstadt und im Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung zulissig. GroRflachiger nicht

innenstadtrelevanter Einzelhandel ist an den Erganzungsstandort zu lenken.

Bei Ansiedlung oder Erweiterung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht in-
nenstadtrelevantem Kernsortiment (z. B. Mébel- oder Baumarkte) an Standorten auler-
halb des zentralen Versorgungsbereichs ist in Bezug auf innenstadtrelevante Randsorti-
menten eine Beschrankung auf max. 20 % der Gesamtverkaufsflache des Betriebs sowie

max. 150 m? je Einzelsortiment vorzunehmen.

5. Planungsrechtliche Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung: Die Standortempfehlun-
gen sind moglichst zeitnah in gliltiges Baurecht umzusetzen, entweder durch Anpassung
von bestehenden Bebauungsplanen oder durch Erstellung neuer Bebauungsplane. Dabei
sollen individuelle Festsetzungen durch einheitliche Sortimentslisten (differenziert nach in-
nenstadtrelevanten, nahversorgungsrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sorti-
menten) ersetzt werden. Es ist auf eine einheitliche Verwendung der Festsetzungen sowie
auf Anwendung der Randsortimentsregel zu achten, jeweils auf Basis der Sortimentsliste.
Vor allem der zentrale Versorgungsbereich ist bauleitplanerisch abzusichern, um mit der
raumlichen Festlegung des zentralen Versorgungsbereichs auch gegeniiber Dritten eine

Bindungswirkung (und somit die angestrebte Schutzwirkung) zu erreichen.

Im unbeplanten Innenbereich eréffnet der § 9 Abs. 2a BauGB neue Festsetzungsmoglich-
keiten. Hiermit kann verhindert werden, dass an stadtebaulich unerwiinschten Standorten
eine Einzelhandelsentwicklung entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Landstuhl entgegensteht. Fiir die Begriindung ist das erstellte und

durch den Verbandsgemeinderat beschlossene Einzelhandelskonzept zu verwenden.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Landstuhl gilt so lange, bis eine erneute Uberpriifung der
Rahmenbedingungen und Standortstrukturen erforderlich wird (spatestens nach 7 Jahren) oder
wenn das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Landstuhl fortgeschrieben wird. Dann

sollten eine Fortschreibung und ein entsprechend gednderter Beschluss erfolgen.

Bei grofl¥flachigen Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben muss der Antragsteller durch eine
Auswirkungsanalyse mittels Vertraglichkeitsgutachten nachweisen, dass das Vorhaben zu keiner

Beeintrachtigung der Funktionsfdhigkeit des festgelegten zentralen Versorgungsbereichs fiihrt.
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IV. Auswirkungen und Einordnung der aktuellen Planung auf dem Im-
feld-Areal

1. Vorhaben

Das Projekt auf dem stidwestlichen, zur KaiserstraRe hin ausgerichteten Teil des sog. , Imfeld-
Areals” an der BahnstraRe 128 sieht die Etablierung eines Nahversorgungsstandorts vor. Wesent-
liche Bestandteile des Projekts sind die Neuansiedlung einer Markthalle mit regionalen Erzeugern
sowie eines Lebensmitteldiscountmarkts (Betreiber Penny), welcher von seinem bisherigen

Standort an der Kaiserstral3e 167 verlagert werden soll.
1.1 Erweiterung / Standortverlagerung Penny

Der Penny-Markt ist bereits seit vielen Jahren an seinem Standort (Kaiserstralle 167) etabliert
und Uibt dort wichtige Funktionen fiir die Grundversorgung des stlichen Stadtgebiets von Land-
stuhl sowie der Gemeinde Kindsbach aus. Derzeit verfiigt er Giber eine Verkaufsflache von ca. 610
m? VK3® (einschlieBlich Vorkassenbereich und Eingangsfliche). Dies ist im Vergleich zu den iibri-
gen Lebensmitteldiscountern in Landstuhl und auch zum Branchendurchschnitt in Deutschland
(derzeit ca. 750 m? VK) eine deutlich unterdurchschnittliche GréRe. Auch in Bezug auf die derzei-

tige Immobilie zeigt sich ein deutlicher Modernisierungsbedarf.

Da das bisherige Gebaude des Penny-Markts nicht erweitert werden kann, ist eine Verlagerung
des Lebensmittelmarkts von seinem bisherigen Standort hin zum Planstandort auf dem Imfeld-

Areal geplant. Die Distanz zwischen dem alten und dem neuen Standort betragt ca. 200 m.

Mit der Verlagerung soll eine Verkaufsflaichenerweiterung des Lebensmittelmarkts auf 799 m? VK
einhergehen, d. h. die Verkaufsfliche erhéht sich gegeniiber dem Ist-Bestand um ca. 190 m? VK.
Da es sich bei Penny um ein Filialunternehmen handelt, der in allen Filialen eines Vertriebsgebiets
dasselbe Sortimentsspektrum anbietet, wird durch die Verkaufsflichenerweiterung keine Ande-
rung des Angebotskonzepts eintreten. Nach wie vor wird ein typischer Lebensmitteldiscounter

vorliegen.

Ublicherweise sind in Penny-Markten rd. 85 % der Verkaufsflichen mit Nahrungs- und Genuss-
mitteln belegt; hierzu zéhlen auch gelegentliche Aktionswaren mit Lebensmitteln und Getranken.
Auch von den Randsortimenten ist der gréfte Teil (rd. 5— 10 % der Verkaufsflachen) als nahver-
sorgungsrelevant einzustufen; hierzu gehéren Drogeriewaren und Kosmetikartikel. Der (brige
Teil der Nonfood-Randsortimente (z. B. Tiernahrung, Zeitschriften, Aktionswaren aus den Berei-
chen Bekleidung, Heimwerkerbedarf usw.) nimmt bei Penny-Markten nur einen geringen Teil der
Verkaufsflachen ein (ca. 5 — 10 % der Gesamtverkaufsflache). Dies heilt, dass der Markt schon
wegen seiner Sortimentsstruktur wesentlich fiir die Grundversorgung ist.

39 Vgl. zur Definition von Verkaufsflache Kap. 1.3.
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1.2 Neuansiedlung Markthalle

Das Markthallenkonzept stellt eine einzigartige Besonderheit in der Region dar. Die geplante
Markthalle soll nach derzeitigem Planungsstand aus einem eingeschossigen Gebaude (zzgl. Gale-

rie) mit drei Bereichen bestehen:

1. klassischer Marktbetrieb von mobilen Einzelhandelsbetrieben, d. h. ein zeitlich be-
grenzter Wochenmarkt bzw. Spezialmarkt, auf dem wechselnde Anbieter tétig sind
(vgl. § 67 und 68 GewO); dieser Bereich soll rd. 500 m? VK umfassen und zu Zeiten ohne

Marktbetrieb auch als Veranstaltungsort fir Feste, Auffiihrungen u. a. dienen

2. Mietflichen fir fest installierte kleinflichige Einzelhandelsbetriebe (ca. 40 m? VK,

z. B. regionale Spezialitdtenanbieter)

3. Flachen fiir Gastronomiebetriebe, wo auch im geringen Umfang regional selbst er-
zeugter Produkte verkauft werden kénnen; die durch den Beiverkauf genutzten Fla-

chen werden auf ca. 10 m? VK geschétzt.

Nur die Mietflachen fir stationare Einzelhandelsbetriebe kénnen als ,normaler” Ladeneinzelhan-
del bewertet werden. Die Flachen im Marktbetrieb hingegen kdnnen nicht wie (bliche Verkaufs-
flichen im Ladeneinzelhandel behandelt werden, vielmehr sind sie eindeutig als atypischer Ein-
zelhandel einzustufen. So wird der Marktplatz-Verkauf stark von der Saison (Jahreszeit, Ferienzeit
usw.) und von den Wirtschaftlichkeitsiiberlegungen der einzelnen Standbetreiber abhangen, bei
Spezialmarkten aulRerdem von der Akzeptanz der Besucher. Es ist davon auszugehen, dass, be-
dingt durch die zeitweise Belegung durch Veranstaltungen ohne Verkauf (z. B. Prasentationen,
Ausstellungen, Vorflihrungen, Feste), im Jahresdurchschnitt max. 70 % der Marktflachen tatsach-

lich flir den Verkauf genutzt werden kdnnen.

Absehbar ist, dass das Angebot im Marktbetrieb haufig wechseln wird, um auch Wiederholungs-
besuchern neue Anreize flir einen Besuch zu geben. Bei Waren aus regionaler landwirtschaftli-
cher Herkunft ist zudem von saisonalen Schwankungen im Angebot auszugehen (v. a. bei Obst

und Gem{se).

Zudem ist zu erwarten, dass die auf dem Marktplatz offerierten Waren gréBtenteils nicht im nor-
malen Ladeneinzelhandel erhaltlich sind (z. B. Erzeugerverkauf von landwirtschaftlichen Produk-
ten, Handarbeiten). Bedingt durch die Verpflichtung der Anbieter auf Regionalitit / eigene Erzeu-
gung werden Angebotsspektrum und Auswahlmaoglichkeiten begrenzt sein. Insgesamt liegen da-
mit nur geringe direkte Uberschneidungen mit dem herkémmlichen Ladeneinzelhandel vor,

auch wenn es sich formal / baurechtlich um Einzelhandelsbetriebe handelt.
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2.

Standortbewertung

Der Standort ist im vorliegenden Entwurf des Einzelhandelskonzepts der Stadt Landstuhl als Ver-

sorgungsschwerpunkt Nahversorgung vorgesehen. Hierfiir sprechen folgende Aspekte (vgl.
auch Kap. 111.3.3.2):

V' 4

Der Standort liegt im 6stlichen Teil von Landstuhl-Zentrum, wo als Lebensmittelmarkt
derzeit nur Penny vorhanden ist. Der Sicherung des Lebensmittelmarkts kommt daher
eine hohe Bedeutung fiir die Nahversorgung im Landstuhler Osten (u. a. Wohngebiet

KaiserstraBe / RdmerstralRe) zu. Weitere Wohnnutzungen im Umfeld sind geplant.

Die gute verkehrliche Erreichbarkeit des Standorts erlaubt die ErschlieBung eines
Uberortlichen Einzugsgebiets. Durch die Lage an der KaiserstraRe (L 395) ist der Stand-
ort nicht nur an die umliegenden, fuRlaufig oder mit dem Rad erreichbaren Wohnge-
biete im Landstuhler Osten gut angebunden sondern auch an die 6stlich anschlieBende
Gemeinde Kindsbach (ca. 2.400 EW). Kindsbach verfiigt selbst liber keine Lebensmit-
telmarkte und ist ebenfalls dem Nahversorgungsbereich des Mittelzentrums Landstuhl
zugeordnet. Somit kann der Standort, insbesondere der Lebensmittelmittelmarkt, Ver-

sorgungsfunktionen auch fiir die Gemeinde Kindsbach (ibernehmen.

Durch die teilweise Entwicklung des Imfeld-Areals kann eine Aufwertung des 6stlichen
Stadteingangs gelingen, der momentan eine Gemengelage unterschiedlichster Nut-
zungen abbildet (Busdepot, Kfz-Handel, Arbeitsagentur, Schulen, Freizeiteinrichtun-

gen, Klinik, Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe, Wohnhauser).

Der Standort hat sich in der Vergangenheit als zentraler Versorgungs- und Dienstleis-
tungsstandort entwickelt, wo als bedeutende Infrastruktureinrichtungen das MVZ
Westpfalz / Mediceum, die Agentur fir Arbeit und ein groRes Schulzentrum anséassig
sind. Durch ihr besonderes Angebot mit z. T. hohem Spezialisierungsgrad Glbernehmen
diese Einrichtungen wichtige Versorgungsfunktionen nicht nur flir das Stadtgebiet son-
dern auch fir die gesamte Verbandsgemeinde und fir angrenzende Kommunen im
Mittelbereich Landstuhl. Der Standort biindelt Versorgungseinrichtungen, die in dieser

Form in der kleinstrukturierten Innenstadt nicht untergebracht werden kdnnen.

Wegen ihres erheblichen Platzbedarfs und ihrer erhhten Anforderungen an die ver-
kehrliche Erreichbarkeit aus der Region (u. a. flr Touristen) kann die Markthalle nicht
in der Innenstadt errichtet werden, da diese iberwiegend kleinteilig strukturiert ist

und durch einen Mangel an geeigneten Flachen gekennzeichnet ist.
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3. Auswirkungen der beiden Vorhaben auf die 6rtliche Versorgungsstruktur

3.1 Auswirkungen des Verlagerungs-/Erweiterungsvorhabens von Penny

Penny-Markte erwirtschaften im Durchschnitt eine Umsatzleistung von ca. 3,5 Mio. € p. a.
(brutto)*. Aufgrund der deutlich unter dem Bundesdurchschnitt liegenden Kaufkraftniveaus in
Landstuhl und den Nachbargemeinden sowie der 6rtlichen intensiven Wettbewerbssituation
durch mehrere Lebensmittelmarkte in Landstuhl (darunter drei weitere Discounter mit jeweils
deutlich gréBeren Verkaufsflachen) ist nicht davon auszugehen, dass dieser Durchschnittswert

durch das Vorhaben tberschritten werden wird.

Es ist zu bericksichtigen, dass es sich bei dem Vorhaben um eine Verlagerung und Erweiterung
eines bestehenden Betriebs handelt. Somit ist zu beriicksichtigen, dass bereits heute ein Grol3teil
der Umsatzleistung am Standort gebunden ist. Nur der Umsatzzuwachs, der noch nicht bereits
heute von Penny generiert wird, wird wettbewerbswirksam werden und zu Lasten anderer Be-

triebe und Standorte erzielt werden mussen.

Der Anteil der Erweiterungsflache an der kiinftigen Verkaufsfliche von ca. 799 m? betragt ca. 190
m2 VK, d. h. knapp 24 %. Dem entsprechend betrigt der auf die Erweiterungsfliche entfallende
Anteil an der Gesamtumsatzerwartung ca. 0,8 Mio. €. Hiervon entfallen rechnerisch etwa 0,7
Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 0,1 Mio. € auf Nonfoodsortimente. Allerdings
handelt es sich bei den genannten Umsatzzuwachsen um rechnerische Hochstwerte (Worst-

Case-Betrachtung), die in der Praxis deutlich niedriger ausfallen durften.

Umsatzriickgénge sind in erster Linie bei Wettbewerbern mit erheblichen Uberschneidungen des
Wettbewerbskonzepts oder Anbietern in unmittelbarer Nahe des Planstandortes zu erwarten,
also z. B. bei Aldi an der BahnstralRe oder anderen groRflachigen Lebensmittelmérkten im Stadt-

gebiet von Landstuhl (Aldi, Lidl und Kaufland an der TorfstraRRe, Edeka an der Bahnstral3e).

Geht man davon aus, dass der gesamte aus der Erweiterung resultierende Umsatz aus Umvertei-
lungen gegen Anbieter in Landstuhl erzielt werden wird, errechnet sich im Verhaltnis zur Umsatz-
leistung, die von den Ubrigen Landstuhler Lebensmittelanbietern mit Nahrungs- und Genussmit-
teln erwirtschaftet wird (derzeit ohne Penny ca. 49,0 Mio. €) eine durchschnittliche Umsatzum-
verteilungsquote von 1,4 %. Hieraus ist abzusehen, dass von dem Erweiterungsvorhaben keine
Gefahrdungen von einzelnen Anbietern und somit keine wesentlichen Beeintrachtigungen von
stddtebaulich besonders geschiitzten Lagen oder der gesamtstadtischen Versorgungsstruktur

ausgehen werden.
Vielmehr dient das Vorhaben dem Erhalt eines im Versorgungsgefiige bereits etablierten Le-

bensmittelmarkts, der in erster Linie Nahversorgungsfunktionen erfllt.

40 Durchschnittswerte nach EHI handel aktuell 2015, S. 96; GMA-Berechnungen.
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3.2 Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens der Markthalle

Bei der Markthalle handelt es sich um atypischen Einzelhandel, dessen Angebote in Sortiments-
und Anbieterzusammensetzung zu einem hohen Grad nicht kontinuierlich vorgehalten werden.
Mit dem normalen stationdren Lebensmittelhandel ergeben sich eher geringe Uberschneidungen

(ggf. bei Obst- und Gemiseanbietern).

Esist davon auszugehen, dass, bedingt durch die zeitweise Belegung durch Veranstaltungen ohne
Verkauf (z. B. Prasentationen, Ausstellungen, Vorfiihrungen, Feste), im Jahresdurchschnitt nur
max. 70 % der Marktflachen tatsachlich fiir den Verkauf genutzt werden. Durch das einge-
schrankte Sortiment (es sollen nur regional erzeugte Waren angeboten werden, also ganz Uiber-
wiegend keine im Ladeneinzelhandel erhiltlichen ,,Markenprodukte” oder Industriewaren) ist
auBerdem nicht mit einem typischen Versorgungseinkauf zu rechnen. Fir die Marktbeschicker
ist daher auch von einer deutlich niedrigeren Flachenleistung als im stationaren Einzelhandel aus-
zugehen; sie dirfte im Jahresdurchschnitt bei max. 40 % der im stationaren lblichen Flachenpro-

duktivitaten liegen.

Far den Fall eines Markts mit ausschlieRlich regional erzeugten Lebensmitteln ergabe sich fiir die
maximal zur Verfugung stehenden Einzelhandelsflachen in der Markthalle (500 + 40 +10 m? = 550

m?) somit eine Umsatzerwartung von max. 1,1 Mio. € p. a.

Die daraus entstehenden Umverteilungswirkungen werden sich allerdings nicht ausschlieBlich
gegen Einzelhandelsanbieter in Landstuhl richten (z. B. Wochenmarktbeschicker, Obst- und Ge-
miseldden, Lebensmittelmarkte, Backereien, Metzgereien) sondern auch gegen Anbieter in der
weiteren Umgebung. Des Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass wohl nicht ganzjahrig dieselben
Sortimente (z. B. Nahrungs- und Genussmittel) angeboten werden, sondern diese mit anderen

Sortimenten (z. B. Kunsthandwerk, Bekleidung / Accessoires) abwechseln werden.

Auch fiir die Markthalle sind daher keine wesentlichen Auswirkungen auf die Landstuhler Ver-
sorgungsstrukturen, insbesondere die Innenstadt zu erwarten. Die strukturprdagenden Lebens-
mittelmarkte in Landstuhl jedenfalls werden aufgrund ihrer Leistungsstarke und auch ihrer Sy-

nergievorteile an ihren jeweiligen Standorten von dem Vorhaben nicht gefdhrdet werden.

Dass die geplante Markthalle zu einem erhéhten Gefahrdungspotenzial fiir kleinere Spezialanbie-
ter flihren und somit u. U. die Angebotsvielfalt in der Innenstadt in erheblichem Male reduzieren
konnte, erscheint nach dem jetzigen Informationsstand zum Angebotskonzept der Markthalle

ebenso unwahrscheinlich.

So diirfte sich die Kundenzielgruppe fiir die Markthalle zu einem erheblichen Teil aus touristi-
schen Kunden oder Tagesbesuchern aus der Region rekrutieren, deren Umlenkung nur geringe
Folgen fiir den stationaren Einzelhandel in Landstuhl hatte. Zudem stellt der Handel mit regional

erzeugten Produkten kein zentrumspragendes Element der Innenstadt von Landstuhl dar.
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4, Fazit und Empfehlungen

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass sich aus der Umsiedlung von Penny an den Standort
Imfeld-Areal und die damit verbundene Erweiterung auf 799 m? VK keine schadlichen Aus-
wirkungen auf die Versorgungsstrukturen oder den stddtebaulich besonders geschiitzten
zentralen Versorgungsbereich in Landstuhl ableiten lassen. So liegt die Umsatzumvertei-
lungsquote in Landstuhl im Lebensmittelbereich bei max. 1 —2 %. Hierdurch kommt es weder
zu Gefdhrdungen strukturpragender Anbieter noch zu wesentlichen Beeintrachtigungen der
Angebotsvielfalt und stadtebaulichen Strukturen in der Landstuhler Innenstadt. Vielmehr
tragt das Vorhaben fir den Landstuhler Osten und die angrenzende Gemeinde Kindsbach
entscheidend zur Versorgungssicherheit und -qualitdt in Bezug auf das nahversorgungspra-

gende Nahrungs- und Genussmittelsegment bei.

Die geplante Markthalle ist als atypischer Einzelhandel zu bewerten, der absehbar keine wesent-
lichen Auswirkungen auf die Landstuhler Versorgungsstruktur, insbesondere die Innenstadt, zei-

gen wird.

Alternativ kdnnte im Bebauungsplan durch Festlegung von Obergrenzen fiir einzelne Teilsorti-
mente (z. B. Verkauf von Nahrungs- und Genussmitteln auf max. 550 m? VK) eine hinreichende

Sicherheit vor Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs erzielt werden.

In der Summe Uberschreiten die beiden Vorhaben als Agglomeration mit mehr als 800 m? VK die
Schwelle zur GroRflachigkeit, sodass im Bebauungsplan die Ausweisung eines Sondergebiets not-
wendig wird. Auch in der kumulierten Betrachtung sind aber keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Versorgungsstruktur und den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten, sofern am
Standort nur ein Lebensmittelmarkt und die Markthalle zugelassen werden, aber keine weiteren

Einzelhandelsnutzungen.

Die Neuschaffung des Versorgungsschwerpunkts Lebensmittel-Nahversorgung Landstuhl-Ost
wird somit das oOrtliche Versorgungsgefiige und die Einzelhandelsfunktion der Landstuhler Innen-
stadt nicht negativ beeinflussen sondern vielmehr die Versorgungsqualitat in der Stadt und der

Verbandsgemeinde Landstuhl weiter erhéhen.

In Kombination mit den umliegenden zentralortlichen Einrichtungen fungiert der Standort an der
ostlichen KaiserstraBe als Ergdanzung zur Innenstadt, wo wegen der dortigen kleinteiligen Be-
standsstrukturen bzw. des Mangels an geeigneten Flachen keine Moglichkeit zur Etablierung der

Markthalle besteht.
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