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Vorwort

Das Grundzentrum Rodalben hat die Aufgabe, die grundzentrale Ver-
sorgung in der Stadt Rodalben und den anderen Ortsgemeinden der
Verbandsgemeinde Rodalben sicherzustellen und zugleich eine mog-
lichst bedarfsgerechte und wohnungsnahe Nahversorgung mit Waren
des taglichen Bedarfs zu stitzen.

Um diese Aufgabe zu erfiillen, haben sich die Stadt und die Ver-
bandsgemeinde Rodalben zum Ziel gesetzt, die Funktion der Innen-
stadt von Rodalben als Handels- und Dienstleistungszentrum der
Verbandsgemeinde durch eine Aufwertung des offentlichen Raums
und eine bestmdgliche Unterstlitzung des ortsanséassigen Einzelhan-
dels zu fordern und zu stitzen.

Der Handel in der Innenstadt wird durch moderne, grof3flachige Ein-
kaufsmarkte vor allem westlich des historisch gewachsenen, raumlich
beengten Zentrums erganzt. Dennoch ist Rodalben mit Einzelhandel
zur Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen und perio-
dischen Bedarfs im Vergleich zu anderen Grundzentren unterausge-
stattet. Uber die Halfte der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Be-
volkerung aus der Verbandsgemeinde Rodalben flie3t in andere Ein-
kaufsorte ab.

Ziel der Verbandsgemeinde ist es, der gesamten Bevolkerung eine
maglichst wohnungsnahe Grundversorgung ohne unnétig lange
Wege zu ermdglichen. Alle Bewohner der Verbandsgemeinde sollen
sich mit Lebensmitteln und anderen taglich oder regelméaRig bendtig-
ten Waren im Grundzentrum versorgen konnen.

Die raumliche Einzelhandelsentwicklung kann durch planerische Vor-
gaben der Gemeinden in einem gewissen Rahmen gesteuert werden.
Hierzu hat die Verbandsgemeinde Rodalben die Planungsabsichten
ihrer Ortsgemeinden bezlglich des Einzelhandels 2017/2018 in ei-
nem ersten Entwurf fir ein Einzelhandelskonzept erarbeiten lassen
und der Landesplanung zur Abstimmung vorgelegt. Die nun vorlie-
gende Fortschreibung des Entwurfs berlicksichtigt die neuesten Ent-
wicklungen im Bereich Einzelhandel und wurde mit der SGD Sud, der
Planungsgemeinschaft Westpfalz und der Kreisverwaltung Siidwest-
pfalz abgestimmit.

Damit werden die planerischen Grundlagen fur eine Fortschreibung
des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde und der betroffe-
nen Bebauungsplane geschaffen, die den verbindlichen Rahmen flr
das Baugeschehen in den Ortsgemeinden festlegen.

Rodalben, im August 2020

Wolfgang Denzer
BuUrgermeister der Verbandsgemeinde Rodalben
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1 Hintergrund und Zielsetzung

Kommunale Einzelhandelskonzepte sind informelle Planungen, deren
Aussagen mit den Instrumenten der Bauleitplanung in rechtsverbindli-
che Plane umgesetzt werden. Einzelhandelskonzepte sind bei Ent-
scheidungen zur Bauleitplanung abwagungsrelevant.

Die Stadt Rodalben hat in der Vergangenheit die Entwicklung ihres
Einzelhandels mit informellen und formellen Instrumenten der Bauleit-
planung gesteuert. Zuletzt wurde 2017/2018 der Entwurf eines Ein-
zelhandelskonzept vorgelegt, das jedoch noch nicht beschlossen
wurde.!

Sowohl Planungen flr eine Erweiterung des Einzelhandelsangebots
in der Stadt Rodalben als auch die Rahmenbedingungen haben sich
seit der Erstellung des ersten Entwurfs des Einzelhandelskonzepts
mit unverminderter Dynamik fortentwickelt.

Die Stadt Rodalben hat zur Forderung der baulichen Aufwertung ihrer
Innenstadt ein neues Sanierungsgebiet in der Innenstadt festgelegt.
Hiermit wird das Ziel verfolgt, die Innenstadt funktional und gestal-
terisch weiter aufzuwerten und an die Sanierungsaktivitaten aus
der Vergangenheit anzuknipfen. BaumaRnahmen sollen zur Attrakti-
vitatssteigerung des o6ffentlichen Raums und zur Starkung von Han-
del und Dienstleitungen beitragen. Der Einzelhandel in der Innen-
stadt soll ausgebaut und zeitgemal aufgewertet werden.

Parallel gibt es derzeit Planungen fir neue Nahversorger in den
Wohngebieten der Stadt Rodalben. Neben dem Vorhaben der Errich-
tung eines grofR¥flachigen Lebensmittel-Discounters im Westen der
Stadt wird die Nahversorgung im Stadtteil Neuhof durch einen klein-
flachigen Nahversorger zeitnah verbessert werden.

Diese Plane und die dynamische Entwicklung des Einzelhandels in
den Nachbargemeinden haben eine Aktualisierung des Einzelhan-
delskonzepts erforderlich gemacht. Daraufhin wurde die vorliegende
Fortschreibung 2020 durch isoplan-Marktforschung erarbeitet. Das
Einzelhandelskonzept basiert auf einer umfassenden aktuellen Ana-
lyse der Angebots- und Nachfrageseite des Einzelhandels in der Ver-
bandsgemeinde Rodalben sowie auf einer Untersuchung der stadte-
baulichen Auswirkungen der geplanten Neuansiedlungen.?

1 Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH: Einzelhandelskonzept fir
die Verbandsgemeinde Rodalben, Erlangen/Rodalben, 09. August 2018

2 isoplan-Marktforschung: Auswirkungsanalyse gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO
zur Ermittlung der Auswirkungen der geplanten Ansiedlung einer Aldi-Fili-
ale in der Stadt Rodalben, Saarbriicken, 08.10.2019
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2 Bestandsanalyse des Einzelhandels

2.1 Rahmenbedingungen
2.1.1 Lageim Raum

Die Verbandsgemeinde Rodalben liegt im Landkreis Stdwestpfalz
nordéstlich der Stadt Pirmasens. Die Verbandsgemeinde umfasst ne-
ben dem Grundzentrum Rodalben die Ortsgemeinden Clausen, Don-
sieders, Leimen (Pfalz), Merzalben und Miinchweiler an der Rodalb.
Uber die die A62 bzw. die B 270, die das Stadtgebiet von Rodalben
westlich tangieren, und die B10, die sudlich an Minchweiler an der
Rodalb vorbeifiihrt, ist die Verbandsgemeinde sehr gut an das tber-
regionale Verkehrsnetz angebunden. Die Ortsgemeinden sind tber
die Landesstrafl3en L 482, L496, L497 und L498 angebunden.

Abbildung 1. VG Rodalben, Lage im Raum und Verkehrsanbindung
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Kartengrundlage hergestellt aus OpenStreetMap-Daten, Lizenz:
Open Database License (ODbL), siehe www.openstreetmap.de
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2.1.2 Bevolkerung

Fiur den 31.12.2018 hat das statistische Landesamt fur die Verbands-
gemeinde Rodalben 14.015 Einwohner angegeben. Die Stadt Ro-
dalben ist mit 6.749 Einwohnern die gréfite Ortsgemeinde in der Ver-
bandsgemeinde, gefolgt von Miinchweiler mit 2.849 Einwohnern. Die
Bevolkerungsdichte ist mit 113,4 Einwohner/km2 vergleichsweise ge-
ring und liegt unter dem Durchschnitt der Verbandsgemeinden glei-
cher GroRRenklasse (10.000-20.000 Einwohner) von 142,5 Einwoh-
nern/ kmz23

Tabelle 1: Einwohner, Flachen und Bevdlkerungsdichte der Ortsgemeinden
Bevolke-
Ortsgemeinden Einwohner Flache rungsdichte
31.12.18 km?2 Einw./km?
Clausen 1.407 12,45 113,0
Donsieders 936 9,02 103,7
Leimen 925 29,23 31,6
Merzalben 1.149 30,00 38,3
Munchweiler 2.849 27,18 104,8
Rodalben, Stadt 6.749 15,69 430,2
VG Rodalben 14.015 123,57 113,4

Quelle: Statistisches Amt Rheinland-Pfalz und eigene Berechnungen

2.1.3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Zentralértliche Gliederung

Gemalf den Zielen und Vorgaben des Regionalen Raumordnungs-
plans fur die Westpfalz hat die Stadt Rodalben die Funktion eines
Grundzentrums innerhalb ihres raumlichen Verflechtungsbereichs
(Nahbereich), der das Gebiet der Verbandsgemeinde Rodalben um-
fasst.

Grundzentren sollen im Rahmen der jeweiligen regionalen Verflech-
tung Einrichtungen der Grundversorgung vorhalten, das sind zur Ver-
sorgung der Bevolkerung Einzelhandelsgeschéafte einschliellich Le-
bensmittelgeschaften.*

3 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2018

4 Quelle: Planungsgemeinschaft Westpfalz, Regionaler Raumordnungsplan
Westpfalz 1V, 2012, Seite 17.
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Abbildung 2: Zentrale Orte in der Westpfalz
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Quelle: Planungsgemeinschaft Westpfalz, Regionaler Raumordnungsplan
Westpfalz 1V, 2. Teilfortschreibung 2016, Seite 5.

Ziele der Landesplanung fur grof3flachigen Einzelhandel

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) legt in Abschnitt 3.2.3
neben anderem folgende Ziele und Grundsatze fiir grof3flachigen Ein-
zelhandel fest:

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Ein-
zelhandels ist nur in zentralen Orten zulassig (Zentralitatsgebot). Be-
triebe mit mehr als 2.000 m?2 Verkaufsflache kommen nur in Mittel-
und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden
ohne zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt
1.600 m2 Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist. (Z 57)

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich
integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zuléassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die
stéadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche*
im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung
mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.
Diese Regelungen mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und
nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen. (Z 58)
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Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch in Erganzungs-
standorten der zentralen Orte zuléssig. Diese sind ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und
zu begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsorti-
mente auf eine innenstadtvertragliche Grolienordnung zu begrenzen.
(Z 59)

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben durfen weder Versorgungsfunktion der stadtebaulich in-
tegrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die Versorgungsbe-
reiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesent-
lich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintréchtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu
beachten. (Z 60)

Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen
in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Ha-
ben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadtebaulich
integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
groR3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und
in ihrem Bestand festzuschreiben. (Z 61)

Die Erganzungsstandorte, die auRerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Bereiche eines zentralen Ortes liegen, sollen in Ortliche bzw. regi-
onale OPNV-Netze eingebunden werden. (G 62)

Ziele des Regionalen Raumordnungsplans Westpfalz (RROP)

Die Umsetzung der Ziele 58 und 59 des LEP |V fiir den grofZflachigen
Einzelhandel unterliegt der Regionalplanung. Das RROP Westpfalz
benennt hierzu zwei Standorttypen fir grof3flachigen Einzelhandel:

»,Zn12  Die Ansiedlung und Erweiterung von groR3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in
stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstad-
ten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauli-
ches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Berei-
che (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB)
sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regional-
planung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Re-
gelungen mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und
nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Zn13  Die Ansiedlung und Erweiterung grol3flachiger Einzelhandels-
betriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch
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an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese
sind ebenfalls von Gemeinden in Abstimmung mit der Regio-
nalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrele-
vante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadt-
vertragliche GréBenordnung zu begrenzen.*®

Daruber hinaus gibt es Bestandsstandorte des Einzelhandels, die
keiner der beiden Standortkategorien zugeordnet werden kdnnen.
Bestehende grof3flachige Einzelhandelsbetriebe an Standorten au-
Rerhalb der zentralen Versorgungsbereiche und der Ergdnzungsstan-
dorte fur Einzelhandelsgro3projekte geniel3en Bestandsschutz. Sie
werden unterschieden in Bestandsstandorte ohne Entwicklung,
die den Zielen der Regional- und Landesentwicklung widersprechen
und nicht ausgeweitet werden sollen, und Bestandsstandorte mit
Entwicklung, die zum Erhalt der zentral6rtlichen Funktion und/oder
der Nahversorgungsfunktion wichtig sind und im Rahmen der kom-
munalen und betrieblichen Notwendigkeiten Entwicklungsmaoglichkei-
ten erhalten.

Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Einzelhandelskonzepts ist
die Festlegung von Einzelhandelsstandorten nach diesen vier Stand-
orttypen. Die Einzelhandelsstandorte sollen in der Bauleitplanung
durch die zentralen Orte verbindlich festgelegt werden.

In der Stadtmitte von Rodalben wurde im Entwurf des Einzelhandels-
konzepts eine nicht parzellenscharfe Abgrenzung des zentralen Ver-

sorgungsbereichs vorgeschlagen. Die Abgrenzung wurde im Rahmen
der vorliegenden Fortschreibung Uberprift und prazisiert.

Weiterhin haben Einzelhandelskonzepte die Aufgabe, kommunale
Sortimentslisten zu erstellen, die auf der Grundlage der Sortiments-
liste des LEP IV ortsspezifisch innenstadtrelevante und nicht innen-
stadtrelevante Sortimente festlegen.

2.2 Angebotsseite

2.2.1 Aktuelle Trends im Einzelhandel

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat sich in den letzten Jahren mit
anhaltend hoher Dynamik fortgesetzt. Eine zunehmende Individu-
alisierung des Nachfrageverhaltens stellt Anbieter vor neue
Herausforderungen. Angetrieben durch ein sich wandelndes
Nachfrageverhalten entstehen kontinuierlich neue Angebote und
Vertriebsformen. Ehemals bedeutende Ketten wie Schlecker oder
Praktiker mussten Konkurs anmelden. Dafiir drdngen neue Ketten
(wie z.B. der Non-Food-Discounter ,Action“ aus den Niederlanden

5 Planungsgemeinschaft Westpfalz, RROP Westpfalz 2013, S. 23
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oder der zum russischen Konzern Togservis gehdrende Billig-Food-
Discounter MERE) mit z.T. innovativen Konzepten auf den deutschen
Markt.®

Die demografische Entwicklung wird in der Westpfalz mittelfristig
nicht nur zu einem Rickgang der insgesamt verfligbaren Kaufkraft
fuhren, sie ist auch verbunden mit einer strukturellen Anderung und
Polarisierung der Nachfrage (steigender Anteil der Senioren,
Zunahme der Zahl kleiner Haushalte, Polarisierung zwischen
Discount- und Spitzenqualitat, Convenience und Genuss).

Der Anteil des Einzelhandelsumsatzes am privaten Verbrauch war bis
2014 dabei rucklaufig. Betrug er Anfang der neunziger Jahre noch
mehr als 40 %, so waren es 2017 im Bundesschnitt weniger als 30 %.
Seit 2015 ist er erstmals wieder leicht angestiegen. Die
Konsumausgaben privater Haushalte in Deutschland haben sich
zwischen 2011 und 2017 von 2.252 € auf 2.517 € im Monat um etwa
12 % erhoht.” Der Einzelhandel in Deutschland (ohne Kfz-Branche)
konnte nicht im gleichen MaRRe von dieser Steigerung profitieren: Sein
Umsatz ist von 388,1 Mrd. € im Jahr 2010 um 9,0 % auf 423,1 Mrd. €
im Jahr 2019 gestiegen.®

Konzentrationsprozesse auf der Anbieterseite fihren dazu, dass der
Einzelhandelsmarkt heute ganz Gberwiegend von groR3en Ketten do-
miniert wird. Die Folge ist oft ein austauschbarer Filialbestand in
vielen Einzelhandelslagen. Besonders deutlich wird dieser Trend im
Lebensmitteleinzelhandel. Die sechs flihrenden Lebensmittelanbieter
hatten 2017 zusammen einen Marktanteil von tber 81 %.° Der
Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel ist von einer
Reduzierung der Marktdichte und der Forderung nach grof3flachigen
Verkaufsformen gepragt.

Distanzhandel

Distanzhandel, insbesondere Online-Handel, ist die derzeit mit Ab-
stand am starksten wachsende Form des Handels. Wahrend der tra-
ditionelle Versandhandel (,Katalogversandhandel“) in Deutschland
lange bei ca. 4 — 5 % Anteil am gesamten Handel stagnierte, hat der
Distanzhandel vor allem durch das Internet erheblich an Bedeutung
gewonnen.

6  Zur Definition des Begriffs ,Discounter” siche Anhang

7 Quelle: destatis: Laufende Wirtschaftsrechnungen (LWR), www.desta-

tis.de, eingesehen am 03.09.2019

8 Quelle: GfK Nirnberg 2010 und 2019

9 Edeka, Rewe, Lidl, Aldi Siid, Netto Marken-Discount, Kaufland, Aldi Nord
hatten 2017 zusammen einen geschétzten Nettoumsatz von 128,8 Mrd. €;

der Gesamtumsatz des Lebensmitteleinzelhandels betrug 158,3 Mrd. €.
Quelle: EHI Retail Institute: EHI Handelsdaten aktuell 2018, S. 80 und 85



http://www.destatis.de/
http://www.destatis.de/

lveplen

12

smarktforschung Angebotsseite

Tabelle 2: Anteil Distanzhandel an Umsatz der Branche insgesamt

Warengruppe 2010 2013 2017
Lebensmittelhandel 0,5% 1% 1%
Arzneimittel 2% 3% 17%
Sanitatshauser, Orthopadiebetriebe, med. Fachhandel 14% 15% k.A.
Drogerie- und Parfimeriewaren 4% 5% 4%
Bekleidung 11% 11% 19%
Lederwaren 10% 11% 16%
Schuhe 4% 4% 14%
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 12% 12% 25%
Méobel, Kichen 4% 4% 5%
Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren 8% 10% 6%
Elektronik, Elektro, EDV, Foto 12% 12% 18%
Leuchten und Zubehor k.A. 12% 10%
Brillen, Optik 3% 3% 7%
Uhren und Schmuck 8% 10% 13%
Bucher 15% 19% 24%
Papier, Schreibwaren, Burobedarf 14% 14% 10%
Spielwaren/Musikinstrumente 7% 7% 21%
Sport- und Campingartikel 9% 10% 18%
Fahrrader und Zubehor 8% 9% 11%
Autoteile und -zubehor 3% 5% 6%
Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitdrerzeugnisse k.A. 2% 2%
Bau- und Heimwerkermarkte (ohne Gartenabteilungen) 4% 5% 10%
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage 2% 3% 3%
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen 1% 2% 3%
Zooartikel, Tiere 1% 2% 9%
Schnittblumen 1% k.A. k.A.
Baby- und Kinderausstattung 12% 15% 23%

Quelle: Bayerisches Staatsministerium fur Wirtschaft, Infrastruktur, Verkehr und Technologie / BBE

Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel, Miinchen, 2010 / 2013 / 2017

In den letzten Jahren zeigte der Online-Handel in Deutschland ein &u-

Rerst dynamisches Wachstum Dies wurde durch die Corona-Krise im
Frahjahr 2020 noch befliigelt. Allerdings ist der Anteil sehr branchen-
abhéngig. 2017 wurde der hdchste Internetanteil am Gesamtumsatz
der Branche fur Haus- und Heimtextilien (25%), Biicher (24%), Baby-
und Kinderausstattung (23%), Spielwaren (21%) und Bekleidung
(19%) erzielt. Insgesamt fuihrt dies zu einer Reduktion der stationaren
Verkaufsflachen bei den Anbietern. Deutlich wurde dies z.B. bei der
Verkleinerung und Schlie3ung groR3flachiger Elektronikfachmarkte in

der Region.
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Aktuellen Untersuchungen zufolge wird sich der Anteil des Internet-
handels am gesamten Einzelhandelsumsatz weiter erhéhen. Dabei
werden zwar den Sortimentsgruppen Lebensmittel sowie
Gesundheits- und Kérperpflege, die bisher noch geringe Internet-
anteile haben, die hdchsten Wachstumstendenzen zugesprochen. Im
Lebensmittelbereich wurden aber verschiedene Anséatze des
Distanzhandels zwischenzeitlich wieder aufgegeben, da hier die
Konsumenten noch stark an den herkdbmmlichen, standortgebunde-
nen Vertriebskanélen festhalten.

Entwicklungen in der Verbandsgemeinde Rodalben

Folgen der dargestellten Trends lassen sich auch in der Verbandsge-
meinde Rodalben beobachten, wo der Einzelhandel in den letzten
Jahren starkere Verdnderungen durchlaufen hat. Diese Veranderun-
gen betreffen die Quantitat und Struktur des Angebots ebenso wie die
raumliche Verteilung.

Die Verkaufsflache des Einzelhandels insgesamt hat in der Stadt Ro-
dalben wie Uberall in Deutschland in den letzten Dekaden erheblich
zugenommen. Fir die Ansiedlung zeitgeméaRer, grof3flachiger Markte
fur die Versorgung der Bevélkerung insbesondere mit Lebensmitteln,
Drogeriewaren und Bekleidung waren aufgrund der beengten Lage
von Rodalben im Tal der Rodalb in der Stadtmitte jedoch nicht ausrei-
chend Flachen verfiigbar. So wurde westlich der Stadtmitte zwischen
der Zweibrlcker Strae und der L497 ein weiterer Einkaufsbereich
mit Lebensmittelméarkten, Textilfachmérkten und einem Drogeriemarkt
Uberregional agierender Ketten angesiedelt.

Dennoch ist die Versorgung mit Waren des grundzentralen Bedarfs
im Grundzentrum Rodalben derzeit im Vergleich zu anderen Grund-
zentren sowohl quantitativ wie gqualitativ noch unterdurchschnittlich.
So liegt die Kaufkraftbindung in der Verbandsgemeinde Rodalben fir
Nahrungs- und Genussmittel vergleichsweise niedrig, und die Aus-
wahl der Bevolkerung ist auf nur drei der wichtigsten Lebensmittelan-
bieter begrenzt (Wasgau, Edeka, Lidl).

In den Nachbargemeinden ist auf die Entwicklung in Pirmasens und
Waldfischbach-Burgalben hinzuweisen, wo neue Lebensmittelmarkte
angesiedelt und bestehende modernisiert wurden. So wurde kiirzlich
ca. 500 m westlich des Ortsmittelpunktes von Waldfischbach-Bur-
galben in knapp 10 km Entfernung von Rodalben ein moderner und
mit fast 1.400 m? Verkaufsflache sehr grof3er Lidl-Lebensmitteldis-
countmarkt der jingsten Generation erdffnet. In Pirmasens hat bei-
spielsweise Kaufland jingst am Standort des ehemaligen real-Mark-
tes ein hochmodernes neues SB-Warenhaus eroffnet, und Wasgau
hat seine mit rund 3.000 m? Verkaufsflache sehr grof3e Filiale in der
Bitscher Stral3e ebenfalls stark modernisiert.




lveplen

smarktforschung Angebotsseite 14

2.2.2 Einzelhandelsangebot in der VG Rodalben

Im Sommer 2019 wurden der Einzelhandel im engeren Sinne? in der
Verbandsgemeinde Rodalben und deren Umgebung durch geschulte
isoplan-Mitarbeiter differenziert nach Sortimenten erhoben. Verkaufs-
flachen von Geschaften, die Waren aus mehreren Warengruppen
fuhren, wurden auf die einzelnen Warengruppen aufgeteilt.

Verkaufsflachen

In der Verbandsgemeinde Rodalben wurden 57 Einzelhandelsge-
schéfte mit einer Verkaufsflache von rund 10.300 m? erfasst. Die Ver-
kaufsflachenausstattung in der Verbandsgemeinde betragt 0,7 m? je
Einwohner, was fUr Grundzentren relativ niedrig ist. Mit 8.038 m2 oder
78 % der Gesamt-Verkaufsflache der Verbandsgemeinde liegt der
Verkaufsflachenschwerpunkt in der Stadt Rodalben.

Auf rund 5.300 m? oder 51% der Verkaufsflache werden Waren des
periodischen Bedarfs angeboten. Diese beinhalten die Warengruppen
Nahrungs- und Genussmittel sowie Waren der Gesundheits- und Kor-
perpflege. Die verbleibenden rund 5.000 m? (rund 49 % der Gesamt-
verkaufsflache in der Verbandsgemeinde Rodalben) zéhlen zu den
Warengruppen des aperiodischen Bedarfs.

95 % der Gesamtverkaufsflache in der Verbandsgemeinde fur Waren
des periodischen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren) befinden
sich in der Stadt Rodalben. In den weiteren Ortsgemeinden Clausen,
Donsieders, Leimen, Merzalben und Minchweiler a. d. Rodalb bieten
einige wenige kleine Geschéfte zumindest ein Minimum an Waren
des taglichen Bedarfs an.

Einzelhandelseinrichtungen mit einer Verkaufsflache von tiber 800 m2
(entsprechend einer Geschossflache von 1.200 m?) werden als ,grol3-
flachig“ bezeichnet.!! In der Verbandsgemeinde Rodalben gibt es
derzeit vier grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen: Nach dem
Edeka Lebensmittelmarkt in der Zweibriicker Straf3e in Rodalben mit
1.869 m2 Verkaufsflache ist der Wasgau-Lebensmittelmarkt im zent-
ralen Versorgungsbereich mit 1.362 m2 Verkaufsflache die zweit-
groRte Einzelhandelseinrichtung im Gebiet der Verbandsgemeinde.
Der Lebensmitteldiscounter Lidl an der der Zweibrticker Strafl3e hat
aktuell eine Verkaufsflache von 1.235 m2.

Das UNION Bauzentrum Hornbach in der Ortsgemeinde Munchweiler
a.d. Rodalb ist mit ca. 1.250 m? Verkaufsflache ebenfalls grof3flachig.

10 einschl. Backereien, Konditoreien und Metzgereien, Tankstellenshops,
Apotheken, jedoch ohne Handel mit Kraftfahrzeugen

11 gemaf BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8.05
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Tabelle 3: Verbandsgemeinde Rodalben: Einzelhandels-Verkaufsflachen in m2

Ortsgemeinden Ver-

Munch- | bands-
weiler a.| ge-

Rod- | Clau- | Don- Merz- | d.Ro- |meinde

Warengruppe alben sen | sieders | Leimen | alben dalb |gesamt
1. Lebensmittel / NuG 4.067 20 55 30 20 135 | 4.327
2. Gesundheits- und Koérperpfil. 933 - - - - 25 958
Summe periodischer Bedarf 5.000 20 55 30 20 160 | 5.285
3. Bekleidung* 1.063 - - - - - | 1.063
4. Schuhe, Lederwaren 258 - - 530 - 120 908
5. Einrichtungsbedarf 225 - - - - - 225
6. Hausrat, Glas, Porzellan 288 - - - - 4 292
7. Technik 225 - - - - - 225
8. Uhren, Schmuck 143 - - - - - 143
9. Bucher, Schreibwaren 137 - - - - 28 165
10. Spielwaren, Hobbys 156 - - - - 4 159
11. Sportartikel 150 - - - - - 150
12. Baumarktspez. Sortiment 392 25 - - - 1.270 | 1.687
Summe aperiodischer Bedarf 3.038 25 - 530 - 1.425 | 5.018
Gesamt 8.038 45 55 560 20 1.585 (10.303
Anteil in % 78,0 0,4 0,5 5,4 0,2 15,4 | 100,0
Anzahl Geschéfte 39 2 3 3 1 9 57

*Bekleidung inkl. Baby- und Kinderartikel. Quelle: eigene Erhebung 07-08/2019

Einzelhandelsumsatz in der Verbandsgemeinde Rodalben

Der Umsatz des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Rodalben

wurde auf der Grundlage der erhobenen Verkaufsflachen durch
isoplan-Marktforschung fiir 12 Warengruppen geschétzt.

In die urspriingliche Umsatzberechnung gingen neben dem Ge-
schéftstyp eine gutachterliche Einschatzung der Umsatzklasse (tUber-

durchschnittlich, mittel, unterdurchschnittlich) sowie Sekundardaten

zu durchschnittlichen Flachenproduktivitaten ein.!2

12 Quellen: BBE Handelsberatung 2017; GfK 2018, EHI Retail Institute 2018
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Im Juni 2020 wurden die Umsatzschéatzungen tberprift und anhand
aktueller Sekundardaten zu Flachenproduktivitaten aktualisiert. Der
Retail Real Estate Report Germany 2019/2020 benennt den Umsatz,
die Verkaufsflachen und die resultierende durchschnittliche Flachen-
produktivitat fur alle wesentlichen Lebensmittel-Vertriebsschienen in
Deutschland.*?

Es gibt belastbare Hinweise darauf, dass die durchschnittlichen Fla-
chenproduktivitaten der fur die vorliegende Studie relevanten Ver-
triebsschienen regional unterschiedlich sind. So hat eine Studie von
BBE im Auftrag des Baden-Wrttembergischen Industrie- und Han-
delskammertages fur Baden-Wirttemberg Giber dem Bundesschnitt
liegende Flachenproduktivitdten ermittelt. Diese korrelieren mit einer
Uber dem Bundesschnitt liegenden Einzelhandelskaufkraft der Bevél-
kerung.

Fur Rheinland-Pfalz liegen entsprechende Daten zu mittleren Fla-
chenproduktivitdten nicht vor. Die meisten Gemeinden im Untersu-
chungsraum Westpfalz sind jedoch durch eine unter dem Bundes-
durchschnitt liegende Einzelhandelskaufkraft gekennzeichnet.# Hie-
raus und aus Angaben der lokalen Betreiber von Lebensmittelméark-
ten wird die Annahme hergeleitet, dass die mittleren Flachenprodukti-
vitdten der einzelnen Vertriebslinien in der Westpfalz unter dem Bun-
desschnitt liegen durften.

Unternehmen wie z.B. Aldi Sid haben in jingerer Zeit ein starkes On-
line-Geschéft mit Nonfood-Waren aufgebaut. Diese Umsétze sind in
den durch die Hahn-Gruppe geschatzten Gesamtumséatzen der ein-
zelnen Vertriebslinien enthalten. Sie kénnen jedoch nicht den Umsét-
zen der stationaren Einzelhandelseinrichtungen zugeordnet werden.
Die Flachenproduktivitéaten der betroffenen Vertriebslinien wurden
entsprechend niedriger angesetzt.

Fur den Betreiber Aldi-Stid wird in der Literatur ein durchschnittliche
Flachenproduktivitat in Deutschland von 9.100 bis 10.410 €/m? ange-
geben.’® Vertreter existierender Filialen von Aldi-Sid in der Untersu-
chungsregion bestéatigten in Expertengesprachen die gutachterliche
Annahme, dass Flachenproduktivitdten von Gber 10.000 €/m? in der
Westpfalz nicht erreicht werden. Fiir die weiteren Berechnungen wird
fur Aldi-Sid-Filialen im Worst Case (im Sinne gro3ter Auswirkungen
auf Wettbewerber) von einer Flachenproduktivitat von 9.350 €/m?, im

13 Hahn Gruppe (Hrsg., in Kooperation mit bulwiengesa, CBRE, EHI Retalil
Institute): Retail Real Estate Report Germany 2019/2020, Ausgabe 14,
Bergisch Gladbach, September 2019, S. 31

14 Quelle: Kaufkraftdaten von MB Research und GfK Niirnberg

15 Quellen: EHI Retail Institute: Flachenproduktivitat der Lebensmittel-Disco-
unter in Deutschland, Kéln, 10/ 2018, und Hahn-Group, a.a.0., S. 31.
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realistischen Szenario von 8.280 €/m? und im Best Case von 7.245
€/m? ausgegangen.
Aus den genannten Griinden wurde auch fir die Abschéatzung der
Umsatze der anderen Einzelhandelseinrichtungen im Untersuchungs-
gebiet von maximalen Flachenproduktivitaten ausgegangen, die bis
zu 10% unter den von der Hahn-Gruppe angegebenen Bundesschnit-
ten der einzelnen Vertriebslinien liegen. Die einzelnen erhobenen Ge-
schéfte wurden zuséatzlich nach Kriterien wie Betreiber, Vertriebsform,
Lage und Attraktivitat in drei Flachenproduktivitatsklassen eingestuft
(maximal - durchschnittlich - niedrig).
Der Umsatz von Geschéften, die Sortimente aus mehreren Waren-
gruppen fihren, wurde anhand der jeweiligen Verkaufsflachen auf die
verschiedenen Warengruppen aufgeteilt.
Tabelle 4: Einzelhandelsumsatz in der Verbandsgemeinde Rodalben in Mio. €
Ortsgemeinden Ver-
bandsge-
Minch- | meinde
Rod- Don- Merz- |weiler a. |Rodalben
Warengruppe alben | Clausen | sieders | Leimen | alben |d. Rodalb| gesamt
1. Lebensmittel / NuG 18,7 0,1 0,3 0,2 0,1 0,7 20,1
2. Gesundh.- und Korperpfi. 5,8 - - - - 0,4 6,2
Summe period. Bedarf 24,5 0,1 0,3 0,2 0,1 1,1 26,3
3. Bekleidung inkl. Baby, 3,6 - - - - - 3,6
Kinderbedarf
4. Schuhe, Lederwaren 0,7 - - 1,0 - 0,2 19
5. Einrichtungsbedarf 0,7 - - - - - 0,7
6. Hausrat, Glas, Porzellan 1,2 - - - - 0,0 1,2
7. Technik 1,2 - - - - - 1,2
8. Uhren, Schmuck 11 - - - - - 11
9. Bucher, Schreibwaren 0,6 - - - - 0,0 0,6
10. Spielwaren, Hobbys 0,5 - - - - 0,0 0,5
11. Sportartikel 0,5 - - - - - 0,5
12. Baumarktspez. Sortiment| 0,9 0,1 - - - 2,6 3,6
Summe aperiod. Bedarf 10,8 0,1 - 1,0 - 2,8 14,7
Gesamt 35,3 0,2 0,3 1,1 0,1 4,0 41,0
Anteil in % 86,1% | 0,5% 0,8% 2,7% 0,2% 9,7% 100,0%

Quelle: aktualisierte Umsatzschatzung isoplan-Marktforschung fur 2020, Basis: eigene Erhebung 07-
08/2019 und sekundéarstatistisch nachgewiesene Flachenproduktivitéaten, siehe Text. Abweichungen
der Summen mdglich durch unabhéngiges Runden. Werte < 0,05 sind nicht dargestellt.
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Der stationare Einzelhandelsumsatz der Bestandsgeschafte in der
Verbandsgemeinde Rodalben kann auf dieser Basis fur das Jahr
2020 auf 41,0 Mio. € geschatzt werden. Addiert man den zu erwar-
tenden Jahresumsatz des im Juni 2020 im Bau befindlichen Lebens-
mittel-Nahversorgers Netto im Rodalbener Stadtteil Neuhof hinzu,
ergibt sich flr 2021 ein geschatzter Einzelhandelsumsatz von 44,0
Mio. €.

Ohne Beriicksichtigung des kinftigen Netto-Marktes entfallen rund
86 % des gesamten Einzelhandelsumsatzes in der Verbandsge-
meinde auf Geschafte in der Stadt Rodalben. Auf die Ortsgemeinde
Munchweiler a.d. Rodalb entfallen 9,7 %, auf Leimen 2,7 % des Um-
satzes in der VG. Die anderen Ortsgemeinden tragen jeweils weniger
als 1 % zum gesamten Einzelhandelsumsatz in der Verbandsge-
meinde bei.

26,3 Mio. € oder 64 % des Einzelhandelsumsatzes im Verbandsge-
meindegebiet werden mit Waren des periodischen Bedarfs erzielt
(Nahrungs- und Genussmittel sowie Waren der Gesundheits- und
Korperpflege). Allein in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel werden 20,1 Mio. € oder 49 % des Einzelhandelsumsatzes erwirt-
schaftet. Bekleidung und baumarktspezifische Sortimente sind mit 3,6
Mio. € (8,7 %) bzw. 3,6 Mio. € (8,7 %) die umsatzstarksten Waren-
gruppen des aperiodischen Bedarfs.

2.2.3 Raumliche Struktur des Einzelhandelsbestands

Der Einzelhandelsbestand in der Verbandsgemeinde Rodalben kon-
zentriert sich im Wesentlichen im zentralen Versorgungsbereich der
Stadtmitte von Rodalben, den Ortskernen der Ortsgemeinden und
zwei Bestandsstandorten mit grof3flachigem, z.T. innenstadtrelevan-
tem Einzelhandel in Rodalben westlich der Innenstadt und an der B10
sudlich von Minchweiler an der Rodalb.

Stadt Rodalben

Der Zentralort Rodalben ist mit drei Lebensmittelméarkten und einem
Drogeriefachmarkt der Versorgungsschwerpunkt fir Waren des perio-
dischen Bedarfs innerhalb der Verbandsgemeinde Rodalben. Das
Einzelhandelsangebot in der Stadt Rodalben konzentriert sich raum-
lich auf den zentralen Versorgungsbereich in der historisch gewach-
senen Stadtmitte und den nordwestlich davon gelegenen Bestands-
standort an der Zweibricker Stral3e.

In der Stadtmitte erstreckt sich der zentrale Versorgungsbereich
entlang der Hauptstral3e zwischen Burgstral3e, Pirmasenser Stral3e
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und BahnhofstralRe. Als Ankerbetrieb des Zentrums fungiert der Was-
gau Lebensmittelmarkt. Zusétzlich pragen vor allem kleine inhaberge-
fuhrte Geschéfte und Dienstleister das Angebot im Zentrum (siehe
Plan in Kap. 5.3.2).

Der Bestandsstandort Zweibricker Straf3e stellt neben der Stadt-
mitte mit fast 4.900 m2 Verkaufsflache in finf Geschaften und Mark-
ten einen zweiten wichtigen Einzelhandelsschwerpunkt der Stadt Ro-
dalben und der gesamten Verbandsgemeinde dar. Neben den zwei
Lebensmittelmérkten Edeka und Lidl zahlen zwei Bekleidungsfach-
markte (NKD und KIK) sowie ein Drogeriefachmarkt (Rossmann) zum
Angebot im Nordwesten der Stadt Rodalben.

Abbildung 3: Zentraler Versorgungsbereich; Bestandsstandort Zweibriicker Stral3e

-

Fotos: isoplan-Marktforschung Juli 2019

Uber die genannten Einzelhandelseinrichtungen im ZVB und dem Be-
standsstandort Zweibricker Stral3e hinaus gibt es einzelne weitere
kleinflachige Einzelhandelseinrichtungen in der Stadt Rodalben. Et-
was abseits des Zentrums von Rodalben in der Lindersbachstral3e
befinden sich ein Heimwerkermarkt und ein Elektro-Fachgeschatft. Im
Stadtteil Neuhof werden Schuhe von G.K. Mayer Shoes im Lagerver-
kauf angeboten. Ferner gibt es kleinere Einzelgeschafte wie z. B.
eine Backerei oder einen Blumenladen in den Wohngebieten.

Ortsgemeinde Miinchweiler a.d. Rodalb

In der zweitgrof3ten Ortsgemeinde der VG Rodalben gibt es mehrere
kleine Lebensmittelgeschafte (Backereien, Metzgerei) und eine Apo-
theke zur Grundversorgung. Dartiber hinaus gibt es ein Lotto-Toto
Geschaft sowie einen Blumenladen. Im Ortskern befindet sich ein
groRRerer Lagerverkauf fir Schuhe.

Die einzige grof3flachige Einzelhandelseinrichtung fur nicht innen-
stadtrelevante Waren ist das UNION Bauzentrum Hornbach im Be-
standsstandort ,Gewerbegebiet Industriestralle” an der B10 in
Munchweiler a.d. Rodalb.
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Ortsgemeinden Leimen, Clausen, Donsieders, Merzalben

In der Ortsgemeinde Leimen deckt ein kleines Lebensmittelgeschaft
(Backerei) den Grundbedarf ab. Das Angebot wird durch einen
Raumausstatter und einen Schuh-Markt mit ca. 500 m2 erganzt, der
historisch aus einer Schuhproduktion hervorgegangen ist.

In den Ortsgemeinden Clausen, Donsieders und Merzalben wurden
kleinflachige Angebote wie Backereien, eine Metzgerei und ein Blu-
menladen erhoben.

GrofR¥flachiger Einzelhandel

Die folgenden vier gro3flachigen Einzelhandelseinrichtungen gibt es
in der Verbandsgemeinde Rodalben:

Tabelle 5: grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen in der VG Rodalben
Name Standort VKE ca. m2
Wasgau zentraler Versorgungsbereich (Bahnhofstraf3e) 1.362
Edeka Loew Bestandsstandort Zweibriicker Stral3e 1.869
Lidl Bestandsstandort Zweibriicker Stral3e 1.235

Erganzungsstandort Gewerbegebiet Industriestralle,
Union Bauzentrum | Minchweiler an der Rodalb 1.250

Quelle: Verbandsgemeinde Rodalben und isoplan-Begehung 07/2019

2.2.4 Einzelhandelsangebot im Umland

Die Ausstattung des Umlandes der Verbandsgemeinde Rodalben mit
Lebensmittel- und Drogerieméarkten wurde im Sommer 2019 durch
isoplan-Mitarbeiter erhoben. Die Erhebung wurde im Juni 2020 aktua-
lisiert. Die Verkaufsflachen der bestehenden Markte wurden recher-
chiert und die Einzelhandelsumsétze der Markte nach der gleichen
Methode wie in Rodalben geschétzt.

Die néchsten Lebensmittel- und Drogeriemarkte im Umland liegen in
den Nachbarstadten und -gemeinden Pirmasens, Waldfischbach-
Burgalben, Thaleischweiler-Fréschen und Lemberg.

Den grof3ten relevanten Einzelhandelsstandort stellt das Mittelzent-
rum Pirmasens dar. Dort befinden sich Filialen aller bekannten Le-
bensmittelmarkte und Drogeriefachmarkte fur den periodischen Be-
darf mit insgesamt tiber 30.000 m? Verkaufsflache. Die nachsten von
der Stadt Rodalben zu erreichenden Einrichtungen sind das 2019 er-
offnete Kaufland SB-Warenhaus in Pirmasens-Fehrbach (ehemals
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real,-) sowie die Agglomerationen am noérdlichen Stadtrand (Zweibru-
cker StralRe). Einwohner der Ortsgemeinde Minchweiler a.d. Rodalb
erreichen Wettbewerber im Osten der Stadt Pirmasens (Lemberger
Straf3e) schneller. Gleiches gilt fir den Lebensmittelmarkt Wasgau in
der Ortsgemeinde Lemberg.

Im Norden grenzt die Verbandsgemeinde Waldfischbach-Burgalben
(12.092 Einwohner)*® an die Verbandsgemeinde Rodalben. Neben
drei Lebensmittel-Discountern (Aldi, Lidl, Netto) gibt es dort zwei Le-
bensmittel-Vollsortimenter (2 x Wasgau) und einen Getrankemarkt
(alldrink) mit insgesamt ca. 6.508 m2 Verkaufsflache und einem Ge-
samtumsatz von rund 32 Mio. €.

Nordwestlich grenzt die Verbandsgemeinde Thaleischweiler-Wallhal-
ben (17.529 Einwohner) an Rodalben. Vier Lebensmittel-Discounter
(2 x Netto, Norma, Penny) und zwei Vollsortimenter (Edeka, Cap-
Markt) erzielen auf insgesamt ca. 5.750 m2 Verkaufsflache einen Ge-
samtumsatz von ca. 23 Mio. €. Die Méarkte sind in den Ortsgemeinden
Thaleischweiler-Froschen, Walhalben und Rieschweiler-Muhlbach
angesiedelt.

16 Alle Einwohnerangaben in diesem Abschnitt: Quelle: Statistisches Landes-
amt, Stand: 31.12.2018
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Im regionalen Vergleich ist die VG Rodalben mit drei Lebensmittel-
markten auf 4.466 m2 Verkaufsflache fur 14.015 Einwohner schlecht
mit Lebensmittelmérkten ausgestattet. Mit jeweils sechs Markten ver-
flgen die beiden benachbarten Verbandsgemeinden lber ein deutlich
breiteres Lebensmittelangebot mit gréRerer Auswahl (siehe Tabelle 6
und Abbildung 4). In der VG Rodalben wird mit 1.427 €/Einwohner
zudem der zweitniedrigste spezifische Pro-Kopf-Umsatz durch Le-
bensmittelmarkte erzielt.

Abbildung 4: Einzelhandel (periodischer Bedarf) in der VG Rodalben und im Umland
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Tabelle 6: Lebensmittel- und Drogeriemarkte ab 500 m2im Umland

Name StralRe Ort VKF ca. in m?
Aldi Zweibriicker Stral3e Pirmasens 1.150
Aldi Simter Stral3e Pirmasens 1.250
Netto Conrad-Krez-Stral3e Pirmasens 650
Lidl Zweibriicker Stral3e Pirmasens 1.100
Wasgau Carl-Schurz-StralRe Pirmasens 1.500
Edeka Moses Landauer Stral3e Pirmasens 1.500
Wasgau Bitscher StralRe Pirmasens 3.000
Kaufland Zweibrucker Straf3e Pirmasens 4.000
dm Zweibrucker Straf3e Pirmasens 650
dm Bitscher StralRe Pirmasens 800
Kaufland Wiesenstralie Pirmasens 4.000
Netto Teichstralle Pirmasens 840
Lidl Arnulfstral3e Pirmasens 1.330
SBK Getrankeland Arnulfstral3e Pirmasens 800
Rossmann Arnulfstral3e Pirmasens 650
Aldi Waisenhausstral3e Pirmasens 1.250
Miller GmbH Hauptstral3e Pirmasens 2.100
Penny Blocksbergstral3e Pirmasens 850
Netto Waisenhausstral3e Pirmasens 1.400
Edeka Lemberger Strale Pirmasens 1.300
Netto Gewerbegebiet Ost Thaleischweiler-Fréschen 800
Penny Bahnhofstral3e Thaleischweiler-Fréschen 850
CAP-Markt Wiesenweg Thaleischweiler-Fréschen 1.150
Norma Im Bruch Wallhalben 750
Edeka Wallalb-Markt Im Bruch Wallhalben 1.200
Netto Am Markt 1 Rieschweiler-Muhlbach 1.000
Aldi In der Schorbach Waldfischbach-Burgalben 1.100
Lidl Hauptstral3e Waldfischbach-Burgalben 1.378
Netto Welschsstral3e Waldfischbach-Burgalben 800
Wasgau Hauptstral3e Waldfischbach-Burgalben 1.490
alldrink Getrankemarkt | Moschelmuhle Waldfischbach-Burgalben 650
Wasgau Bahnhofstral3e Hermersberg 650
Wasgau Pirmasenser Stral3e Lemberg 1.400

Quelle: isoplan-Erhebung 06/2020
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2.3 Nachfrageseite
2.3.1 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevélkerung in den sechs
Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Rodalben wird fiir 2019 ins-
gesamt mit 95,5 Mio. € angegeben, das entspricht 6.872 € je Einwoh-
ner oder 97,0 % des Bundesdurchschnitts von 7.086 € je Einwohner.
Knapp die Halfte davon (48,0 % oder 3.298 € pro Kopf) wird fur Wa-
ren des periodischen Bedarfs ausgegeben. Auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel entfallen davon 2.826 € (41,1 %) und auf Waren fur die
Gesundheits- und Korperpflege 472 € (6,9 %).’
Tabelle 7: VG Rodalben: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2019 (Mio. €)
Warengruppen Kaufkraft Kaufkraft Verteilung
gesamt pro Kopf %
Mio. € (€)
1 Nahrungs- und Genussmittel 39,3 2.826 41,1%
2 Waren der Gesundheits- und Koérperpflege 6,6 472 6,9%
Summe periodischer Bedarf 45,8 3.298 48,0%
3 Bekleidung* 8,6 617 9,0%
4 Schuhe, Lederwaren 2,2 158 2,3%
5 Einrichtungsbedarf 7,1 509 7,4%
6 Hausrat, Glas, Porzellan 1,6 117 1,7%
7 Technik** 7,7 557 8,1%
8 Uhren, Schmuck 1,0 75 1,1%
9 Biucher, Schreibwaren 3,1 223 3,3%
10 Spielwaren, Hobby 1,7 122 1,8%
11 Sportartikel, -bekleidung, -schuhe, Camping 2,2 161 2,3%
12 Baumarktspezifisches Sortiment 11,2 803 11,7%
13 Sonstiges, nicht zuzuordnen 3,2 232 3,4%
Summe aperiodischer Bedarf 49,7 3.575 52,0%
Gesamt 95,5 6.872 100,0%

* Bekleidung inkl. Baby- und Kinderwaren

** Techniksortimente: Elektrohaushaltsgeréte, Leuchten, Unterhaltungselektronik, Informationstechno-

logie, Telekommunikation. Quelle: MB Research und eigene Berechnungen, Stand: 2019

17 alle einzelhandelsrelevanten Ausgaben im stationaren Einzelhandel, fir
Bestellungen im Internet, Versandhandel und sonstigen ambulanten Han-
del. Quelle: MB Research. Basis: hochgerechnete Bevolkerungszahl der
VG Rodalben fur 2019 von 13.899 Einwohnern. Siehe auch methodischer

Hinweis in Kap. 6.2.
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2.3.2 Kaufkraftbindung

Als Kaufkraftbindungsquote einer Gebietseinheit wird das Verhéltnis

aus Umsatz des stationaren Einzelhandels (,Point-of-Sale-Umsatz®)

und einzelhandelsrelevanter Kaufkraft der Wohnbevdélkerung bezeich-

net. Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Mal3 fur die Einzelhandels-

zentralitat. Liegt die Kaufkraftbindungsquote unter 100 %, fliel3t per

Saldo Kaufkraft aus dem Betrachtungsraum ab, liegt der Wert tGber

100 %, flieRRt per Saldo Kaufkraft zu.

In der Verbandsgemeinde Rodalben stand einer einzelhandelsrele-

vanten Kaufkraft von 95,5 Mio. € 2019 ein geschétzter Point-of-Sale-

Umsatz von 41,0 Mio. € gegenuber. Per Saldo flossen 54,6 Mio. €

Kaufkraft aus der Verbandsgemeinde in andere Einkaufsorte und den

nicht stationaren Handel ab. Die resultierende Kaufkraftbindungs-

guote des stationaren Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Ro-

dalben betragt 42,9 %.

Tabelle 8: Kaufkraftbindung in der Verbandsgemeinde Rodalben
Harengrppe pos- | Erbrelev. | [RITEC | kauthratt

quote abfluss)
Mio. € Mio. € % Mio. €

1. Nahrungs- und Genussmittel 20,1 39,3 51,1% -19,2
2. Gesundheits- und Korperpfl. 6,2 6,6 95,0% -0,3
Summe periodischer Bedarf 26,3 45,8 57,4% -19,5
3. Bekleidung inkl. Baby- und Kinderartikel 3,6 8,6 41,8% -5,0
4. Schuhe, Lederwaren 1,9 2,2 84,2% -0,3
5. Einrichtungsbedarf 0,7 7,1 9,3% -6,4
6. Hausrat, Glas, Porzellan 1,2 1,6 71,8% -0,5
7. Technik 1,2 7,7 15,3% -6,6
8. Uhren, Schmuck 11 1,0 104,2% 0,04
9. Bucher, Schreibwaren 0,6 31 19,3% -2,5
10. Spielwaren, Hobbys 0,5 1,7 30,6% -1,2
11. Sportartikel 0,5 2,2 20,7% -1,8
12. Baumarkspezifisches Sortiment 3,6 11,2 31,9% -7,6
13. Sonstiges 0,0 3,2 0,0% -3,2
Summe aperiodischer Bedarf 14,7 49,7 29,5% -35,0
Gesamt 41,0 95,5 42,9% -54,6

Quelle: einzelhandelsrelevante Kaufkraft: MB Research 2019, POS-Umsatz (Point-of-Sale): eigene
Erhebung und Schéatzung isoplan-Marktforschung 06/2020. Alle Angaben beziehen sich auf ein Jahr.

Naheres siehe Text.
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Waren des periodischen Bedarfs

Die Kaufkraftbindungsquoten unterscheiden sich zwischen den ein-
zelnen Warengruppen erheblich. Fir Nahrungs- und Genussmittel
wurden eine Kaufkraftbindungsquote von 51,1 % und Kaufkraftab-
flusse von 19,2 Mio. € ermittelt. Dieser flr eine Verbandsgemeinde
mit einem Grundzentrum vergleichsweise niedrige Wert ist ein Indiz
fur eine unterdurchschnittliche Ausstattung mit Lebensmittelmarkten
(zum Vergleich: Kaufkraftbindung fur Nahrungs- und Genussmittel in
Ramstein-Miesenbach: 89,5 %, in Weilerbach: 83 %).1#

Die deutlich hthere Quote von 95,0 % fiir Waren der Gesundheits-

und Korperpflege deutet auf eine gute Versorgung mit entsprechen-
den Einzelhandelseinrichtungen hin (Drogeriemarkt, Drogerieabtei-

lungen der Lebensmittelmarkte).

Waren des aperiodischen Bedarfs

Der Schwerpunkt der Versorgungsaufgabe von Grundzentren liegt
auf der Versorgung der Bevolkerung im Grundzentralen Verflech-
tungsbereich mit Waren des periodischen Bedarfs. Dennoch gibt es
in den Grundzentren auch ein (begrenztes) Angebot an Waren des
aperiodischen Bedarfs, insbesondere solchen, die vergleichsweise
haufig bendtigt werden und einen begrenzten Spezialisierungsgrad
aufweisen.

Aufgrund von zwei alteingefuhrten Uhren- und Schmuckgeschéften
in der Stadtmitte von Rodalben und dem Angebot an Modeschmuck
im Nebensortiment der Bekleidungsdiscounter wird in dieser Waren-
gruppe in der VG Rodalben eine Kaufkraftbindungsquote von 104 %
erreicht.

Auch fir Schuhe und Lederwaren liegt die Kaufkraftbindungsquote
mit 84 % fir ein Grundzentrum tberdurchschnittlich hoch. Dies ist
durch ein regionstypisch hohes Angebot an Schuh- und Lederwaren
zu erklaren. Neben zwei Schuh- und Lederwarengeschéften in Ro-
dalben gibt es in den Ortsgemeinden Leimen und Minchweiler a. d.
Rodalb jeweils Schuheinzelhandel, der aus Produktionsbetrieben her-
vorgegangen ist.

Die Kaufkraftbindungsquote fir die Warengruppe Hausrat, Glas und
Porzellan liegt mit geschatzten 72 % ebenfalls vergleichsweise hoch.
Dies beruht in erster Linie auf dem Angebot der Nebensortimente der
Lebensmittelméarkte und -discounter, des Drogeriemarktes und der

18 Quelle: isoplan-Marktforschung: Einzelhandelskonzept der Verbandsge-
meinde Ramstein-Miesenbach, 24.06.2016, S. 27; Einzelhandelskonzept
der Verbandsgemeinde Weilerbach, 18.07.2018, S. 37)
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Bekleidungsfachmarkte. Taglich oder regelmaRig bendtigte Haus-
haltswaren werden von diesen Geschaften oftmals im Nebensorti-
ment angeboten.

Basierend auf dem Bekleidungsangebot in zwei Bekleidungsfach-
markten, drei Fachgeschéften und den Nebensortimenten der Le-
bensmittel- und Drogeriemarkte wird fur die Warengruppe Beklei-
dung insgesamt eine Kaufkraftbindungsquote von rund 42 % erreicht.
Dies stellt eine ausreichende Grundversorgung dar, wiewohl etliche
vergleichbare Grundzentren hier eine hohere Kaufkraftbindung errei-
chen.

In allen anderen Warengruppen des aperiodischen Bedarfs bindet der
stationadre Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Rodalben hinge-
gen nur einen Bruchteil der verfligbaren einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft der Bevolkerung der Verbandsgemeinde (siehe Tabelle 8).

2.3.3 Kunftige Kaufkraftentwicklung

Die zukinftige Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der
Bevolkerung der Verbandsgemeinde Rodalben hangt von der Bevol-
kerungsentwicklung und der Veranderung der Kaufkraft pro Kopf ab.
In der Vergangenheit hat das Wachstum der pro-Kopf-Kaufkraft den
Bevolkerungsriickgang mehr als kompensiert, so dass die verflugbare
Kaufkraft der Bevolkerung insgesamt gestiegen ist.

Die Bevolkerung ist seit der Jahrtausendwende ricklaufig. Dieser
Trend setzt sich mit hoher Wahrscheinlichkeit fort. Das Statistische
Landesamt hat vorausberechnet, dass die Einwohnerzahl der VG Ro-
dalben bis zum Jahr 2040 um durchschnittlich 0,57 % pro Jahr auf
rund 12.200 Einwohner zuriickgehen wird.*®

Die Pro-Kopf-Kaufkraft der Bevélkerung der Verbandsgemeinde Ro-
dalben ist von 2014 bis 2019 hingegen pro Jahr um 2,2 % gestiegen.
Trotz sinkender Einwohnerzahl ist damit die Gesamtkaufkraft der Be-
volkerung in der Verbandsgemeinde Rodalben pro Jahr um 1,5 % ge-
stiegen.?®

Ob sich dieser Trend fortsetzen wird, hangt von zahlreichen Faktoren
ab, die kaum prognostizierbar sind. Durch die Corona-Krise diirfte die
Kaufkraft der Bevolkerung 2020 nicht weiter steigen. Bereits im Juni

19 Quelle: Statistisches Landesamt, Bevolkerungsvorausberechnung 2040,
mittlere Variante

20 Quelle: eigene Berechnung, Basis: Kaufkraftdaten der GfK Nirnberg fiir
die Jahre 2014 und 2019 nach Gemeinden
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2020 besteht jedoch die Hoffnung, dass dieser Einbruch 2021 Gber-
wunden wird. Mittelfristig besteht kein Grund zur Annahme, dass die
Kaufkraft der Bevolkerung nicht wieder wachsen wird.

Auch die Alterung der Bevolkerung wird sich in der Verbandsge-
meinde weiter fortsetzen. Dies wird nicht so sehr eine Auswirkung auf
die Hohe der verfiigbaren Kaufkraft haben, sondern vielmehr auf die
Notwendigkeit, die Nahversorgung zu starken. Je alter die Bevolke-
rung im Mittel ist, desto weniger mobil wird sie sein. Aus diesem
Grund muss es ein Ziel der Einzelhandelsentwicklung in der Ver-
bandsgemeinde Rodalben sein, eine mdglichst umfassende Versor-
gung der Bevolkerung mit Waren des periodischen Bedarfs in den ei-
genen Grenzen zu realisieren und die Notwendigkeit, fir die Versor-
gung mit diesen Waren in Nachbargemeinden zu fahren, zu reduzie-
ren.

Die Verbandsgemeinde ist eine Pendlergemeinde und kein Arbeits-
platzschwerpunkt. Dies fuhrt derzeit noch dazu, dass ein Teil der Be-
volkerung sich in den Nachbargemeinden versorgt. Dies geschieht je-
doch nicht freiwillig. Andere Verbandsgemeinden mit einem vergleich-
baren Auspendleriberschuss haben eine weitaus bessere Nahver-
sorgung fur ihre eigene Bevélkerung aufgebaut, die sehr gut ange-
nommen wird (vgl. Kap. 2.2.4). Mit Trends wie der Alterung und der
Zunahme von Telearbeit wird die Zahl der Auspendler mittelfristig zu-
riickgehen. Auch deshalb wird das Ziel eines Ausbaus der Nahver-
sorgung in den eigenen Grenzen mit Nachdruck verfolgt.

2.3.4 Einordnung der Verbandsgemeinde in die umge-
bende Nahversorgungsstruktur

Raumliche Nahversorgungsstruktur

Die Stadt Rodalben liegt an der Grenze des vergleichsweise dicht be-
siedelten Stadtgebiets von Primasens zum sehr diinn besiedelten
Pfalzer Wald mit seinen wenigen, weit auseinander liegenden und
kleinen Gemeinden. Entsprechend grof3 sind die Entfernungen, die
die Bevolkerung der Gemeinden im Pfalzer Wald fur ihre Nahversor-
gung zurlcklegen muss.

Die begrenzte Auswahl im eigenen Grundzentrum Rodalben (ein Dis-
counter und zwei Vollsortimenter) zwingt die Bevolkerung der Ortsge-
meinden der Verbandsgemeinde Rodalben, weitere Wege in benach-
barte Stadte und Gemeinden zuriickzulegen, wenn sie eine vollstan-
dige Auswahl an Anbietern wahrnehmen mdchte. So sind die nachs-
ten Filialen des Anbieters Aldi in Pirmasens (Fahrzeit von Rodalben:
ca. 11 bzw. 14 Minuten) bzw. Waldfischbach-Burgalben (ca. 8 Minu-
ten) zu erreichen. Selbst fir die Bewohner von Donsieders ware der
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Planstandort fur Aldi in Rodalben deutlich schneller zu erreichen als
der Aldi-Standort in Waldfischbach-Burgalben.

Vergleich mit anderen Grundzentren

In Deutschland hat sich nahezu flachendeckend eine Nahversorgung
der Bevolkerung mit verschiedenen Anbietern aus dem Discount- und
dem Vollsortiment etabliert. Die Verbandsgemeinde Rodalben verfiigt
bislang jedoch nicht tber eine entsprechende, zeitgemalie Nahver-
sorgungsstruktur.

Die Dichte der in Abbildung 4 dargestellten Nahversorgungsmarkte
im Untersuchungsraum korreliert eng mit der Bevolkerungsdichte. Die
Ausstattung des Grundzentrums Rodalben und der gesamten Ver-
bandsgemeinde Rodalben mit Einzelhandelseinrichtungen ist im Ver-
gleich zu anderen Grundzentren &hnlicher Grof3e und Struktur unter-
durchschnittlich (siehe Kap. 2.2.4).
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3 Entwicklungspotenzial
3.1 Einzelhandels-Einzugsbereich

Der Einzelhandels-Einzugsbereich des Grundzentrums Rodalben
wird durch die Attraktivitat seines Einzelhandelsangebotes und die
Entfernung vergleichbarer Wettbewerber bestimmt. Da der Angebots-
schwerpunkt auf Waren des periodischen Bedarfs liegt, wird der Ein-
zugsbereich im Folgenden an diesen Warengruppen orientiert.

Es wird von der Annahme ausgegangen, dass die Kunden bei zwei
gleichartigen Méarkten an verschiedenen Einkaufsorten in der Regel
nicht an einem Markt vorbei zu einem weiter entfernten Markt der
gleichen Kette oder mit vergleichbarem Sortiment fahren. Daraus
folgt, dass die Grenze des Einzelhandels-Einzugsbereichs von Ro-
dalben zwischen Rodalben und dem ersten Ring benachbarter Wett-
bewerber liegt. Diese sind im Westen und Norden in sieben bis elf Mi-
nuten PKW-Fahrzeit zu erreichen. Ostlich der Verbandsgemeinde-
grenze liegt der sehr diinn besiedelte Pfalzer Wald ohne nennens-
werte Wettbewerber. Selbst von der Ortsgemeinde Leimen sind alle
westlich oder nérdlich der Stadt Rodalben gelegenen Wettbewerber
schneller zu erreichen als die ndchsten Wettbewerber im Osten (Hau-
enstein, Annweiler). Von Minchweiler an der Rodalb ist ein Lebens-
mittelmarkt in Lemberg (Wasgau) in etwa der gleichen Fahrzeit zu er-
reichen wie das Zentrum von Rodalben.

In Analogie zum Gravitationsgesetz in der Physik, das die Anzie-
hungskraft einer Masse auf eine andere beschreibt, sind in der Ein-
zelhandelsforschung zur Abgrenzung von Einzugsgebieten so ge-
nannte ,Gravitationsmodelle” entwickelt worden. Mit deren Hilfe kann
zwischen zwei Einkaufsmarkten eine gedachte Grenze bestimmt wer-
den, an der die Attraktivitat beider Markte gleich hoch ist. Diese kann
als Grenze der Einzugsgebiete der Markte angesehen werden.

Abbildung 5 zeigt die so gedachten Grenzen, an denen die Attraktivi-
tat zwischen dem Einkaufsstandort Rodalben und dem néchstgele-
gen Wettbewerbsstandort gleich hoch ist. Sie markieren die modell-
hafte Grenze des Einzugsbereichs des Einkaufsortes Rodalben. Ab-
gesehen von unbesiedelten Waldgebieten stimmt die Grenze des
Einzugsgebietes weitgehend mit den Grenzen der Verbandsge-
meinde Uberein.

Die Stadt Rodalben wurde im Regionalen Raumordnungsplan West-
pfalz IV als Grundzentrum ausgewiesen. Diesem wurde als grund-
zentraler Verflechtungsbereich das Gebiet der Verbandsgemeinde
Rodalben zugeordnet.

Insgesamt erscheint es aufgrund dieser Uberlegungen gerechtfertigt,
das Marktgebiet des Einzelhandels in Rodalben auf das Gebiet der
Verbandsgemeinde Rodalben zu begrenzen.
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Abbildung 5: Einzugsbereich des Lebensmittel-Einzelhandels in Rodalben
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3.2 Nachfragepotenzial

Das Nachfragepotenzial fir Einzelhandel wird durch die Entwicklung
der Einwohnerzahl und der Kaufkraft pro Kopf im Einzelhandels-Ein-
zugsbereich bestimmt. Fir die Abschatzung des kinftigen Nachfrage-
potenzials wird von der Annahme ausgegangen, dass der Einzelhan-
dels-Einzugsbereich mit dem Gebiet der Verbandsgemeinde Ro-
dalben Ubereinstimmt (siehe Kapitel 3.1).

Die kuinftige Entwicklung der in der Verbandsgemeinde Rodalben ver-
flgbaren einzelhandelsrelevanten Kaufkraft hangt von der Entwick-
lung der Einwohnerzahl, des lokalen Arbeitsmarktes, des Lohn- und
Gehaltsniveaus und des Anteils der im stationdren Einzelhandel aus-
gegebenen Kaufkraft ab.

Bisherige Bevdlkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl der Verbandsgemeinde Rodalben ist riicklaufig.
Das Geburtendefizit konnte bereits in den 2000er Jahren nicht mehr
durch Zuwanderung ausgeglichen werden. Zwischen 2000 und 2013
ging die Einwohnerzahl jahrlich im Schnitt um tber 0,8 % zurtick.
2014 stagnierte sie aufgrund einer gestiegenen Zuwanderung vo-
ribergehend, seit 2015 fallt sie jedoch wieder im Schnitt um fast 0,4
% im Jahr. Die naturliche Bevolkerungsbewegung (Geburten minus
Sterbefalle) ist im gesamten Beobachtungszeitraum riicklaufig.

Abbildung 6: Bevoélkerungsentwicklung seit 2002 im Vergleich

100,0 ﬂ\"‘“ﬂ‘
90,0 .
—— Stadt Rodalben \/\_
VG Rodalben
Kreis Sldwestpfalz
80,0
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Index 1999 = 100. Stand: jeweils 31.12., Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland Pfalz
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Im Vergleich zum Kreis Stidwestpfalz ist die Einwohnerzahl der Ver-
bandsgemeinde Rodalben seit 2000 starker zurtickgegangen. Der
Trend in der Stadt Rodalben unterlag in den letzten Jahren stéarkeren
Schwankungen als in der Verbandsgemeinde und dem Kreis.

Kunftige Bevolkerungsentwicklung

Das statistische Landesamt hat ausgehend von den Bevdlkerungs-
zahlen des Jahres 2017 eine funfte kleinrAumige Bevdlkerungsvor-
ausberechnung auf Verbandsgemeindeebene verdoffentlicht. Danach
wird die Einwohnerzahl der Verbandsgemeinde Rodalben von 2017
bis 2040 von 14.040 um 7,1 % auf rund 12.200 sinken, das entspricht
im Mittel rund 0,22 % pro Jahr.2! In der Verbandsgemeinde Rodalben
ist nach der Prognose des Statistischen Landesamtes mit einem ho-
heren Bevdlkerungsruckgang zu rechnen als im Landkreis Stidwest-
pfalz und vor allem in Rheinland-Pfalz insgesamt.

Tabelle 9: Bevoélkerungsprognose fir die VG Rodalben

Region 2000 2017 2040

Veranderung
2017- 2040

VG Rodalben 15.998 14.040 12.200

-7,1

Landkreis Studwestpfalz 105.378 95.474 85.952

5,4

Rheinland-Pfalz 4.034.557 4.073.679 3.968.076

-0,5

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 5. regionalisierte Bevdlke-
rungsvorausberechnung, mittlere Variante

Wie sich die Bevolkerungszahl der Verbandsgemeinde Rodalben tat-
sachlich in Zukunft entwickeln wird, hangt von verschiedenen Fakto-
ren ab. Es gibt keine Anzeichen fir einen kurzfristigen Riickgang des
Geburtendefizits. Auch mittelfristig ist keine Zunahme der Geburten-
zahlen zu erwarten, da die Zahl der Frauen im gebarfahigen Alter
kinftig zurtickgehen wird und das generative Verhalten sich nur lang-
fristig &ndern dirfte.

Entscheidend fir die kiinftige Bevoélkerungsentwicklung der Ver-
bandsgemeinde Rodalben wird die Entwicklung der Wanderungsbe-
wegungen sein. Derzeit gibt es keinen Grund zur Annahme, dass die
Binnenwanderungen in die Verbandsgemeinde Rodalben per Saldo
zunehmen werden. Die vorubergehend starke Zuwanderung von
nicht-EU-Blrgern nach Deutschland Mitte der 2010er Jahre wurde

21 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2040. Fiinfte
regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung (Basisjahr 2017), Korri-
gierte Fassung vom 05.02.2015, in: Statistische Analysen No. 48, 2019
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durch wirksame MalRnahmen begrenzt. Zuwanderung aus dem Aus-
land wird es trotzdem auch in Zukunft geben; das Ausmal lasst sich
derzeit jedoch kaum vorhersagen. Insgesamt muss fur die Verbands-
gemeinde mit grof3er Wahrscheinlichkeit von einer Fortsetzung des
Einwohnerriickgangs ausgegangen werden.

Altersstruktur

Nicht nur die absolute Bevoélkerungszahl, sondern auch die Alterszu-
sammensetzung hat einen Einfluss auf das Konsumverhalten. Die Al-
tersstruktur der Bevoélkerung verandert sich langfristig. Von 1998 bis
2018 ist der Anteil der unter 20-Jahrigen an der Gesamtbevélkerung
der Verbandsgemeinde Rodalben von 22,1 % um 6,9 Prozentpunkte
auf 15,2 % gesunken. Zugleich ist der Anteil der Uber 64-Jahrigen um
9,0 Prozentpunkte auf 25,5 % gestiegen. Der Anteil der Bevolkerung
im arbeitsfahigen Alter (20 bis 64 Jahre) ist im gleichen Zeitraum um
2,1 % auf 59,3 % gefallen. In der Konsequenz steigt das Durch-
schnittsalter der Bevolkerung.

Tendenziell wird sich die Alterung der Bevdlkerung in der Verbands-
gemeinde Rodalben wie im gesamten Bundesgebiet fortsetzen. Die
fortschreitende Alterung wird eine wohnungsnahe Versorgung mit
Waren des taglichen Bedarfs flr die zunehmende Zahl weniger mobi-
ler Menschen kunftig immer wichtiger werden lassen. Die kleinréu-
mige Bevodlkerungsvorausberechnung des statistischen Landesamtes
kommt zu dem Ergebnis, dass der Anteil der Bevolkerung im er-
werbsfahigen Alter zwischen 20 und 64 Jahren zu Gunsten der Be-
volkerung ab 65 Jahren schrumpfen wird. Waren 2017 noch 25,2 %
der Einwohner 65 Jahre und alter, so werden 2040 rund 35,8 % der
Einwohner der Verbandsgemeinde dieser Altersklasse zuzuordnen
sein. Wahrend der Anteil der Kinder und Jugendlichen unter 20 Jah-
ren sich im gleichen Zeitraum kaum verandern wird (von 15,2 % auf
15,3 %), wird der Anteil der Einwohner im Erwerbsalter (zwischen 20
und 64 Jahren) von 59,6 % um Uber 10 Prozentpunkte auf 48,9 %
sinken. 22 Diese Veranderungen in Bevolkerungsanzahl und -zusam-
mensetzung werden langfristig gravierende Folgen auf das Konsum-
verhalten haben.

Hinzu kommt, dass die Verbandsgemeinde Rodalben kein Arbeits-
platzschwerpunkt ist. Am 30.06.2018 standen in der Verbandsge-
meinde Rodalben 5.397 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten
(SVB) am Wohnort 2.522 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte
am Arbeitsort gegenlber. Das bedeutet, dass per Saldo mehr als die
Halfte (2.875 SVB) aus der Verbandsgemeinde in andere Stadte und
Gemeinden auspendeln.??

22 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, flinfte regionalisierte Bevdlke-
rungsvorausberechnung, 2019, mittlere Variante

28 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 30.6.2018
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Von den 2.522 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplatzen in der
Verbandsgemeinde Rodalben am 30.06.2018 entfielen 1.470 auf die
Stadt Rodalben, was einen Anteil von 58 % bedeutet. Trotzdem hat
auch das Grundzentrum Rodalben ein Auspendlersaldo von 1.141
SVB aufzuweisen.?* Per Saldo kann vor dem Hintergrund dieser Zah-
len nicht mit dem Zufluss zusatzlicher einzelhandelsrelevanter Kauf-
kraft in die Verbandsgemeinde Rodalben durch Arbeitspendler aus
dem Umland gerechnet werden.

Fazit: Auch kinftig ist ein leichtes Wachstum der Kaufkraft in
der VG Rodalben zu erwarten.

Die ricklaufige demografische Entwicklung und die positive Entwick-
lung der pro Kopf verfligbaren Kaufkraft, die in den letzten Jahren zu
beobachten war, sind zwei gegenlaufige Trends. In Kapitel 2.3.3
wurde gezeigt, dass in den vergangenen Jahren die verfigbare Kauf-
kraft pro Kopf prozentual stéarker gestiegen ist als die Bevolkerungs-
zahl zuriickgegangen ist. Nach Uberwindung der Corona-Krise kann
demnach - trotz riicklaufiger Einwohnerzahlen - absolut auch in Zu-
kunft wieder mit einem leichten Kaufkraftzuwachs pro Jahr gerechnet
werden.

Bei den weiteren Berechnungen wird davon ausgegangen, dass die
Kaufkraft insgesamt stagnieren wird. Dies ist angesichts der oben
dargestellten Daten eine konservative Annahme.

3.3 Erweiterungspotenzial fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel

3.3.1 Umsatzpotenzial

Aufgabe des Grundzentrums ist es, eine angemessene Grundversor-
gung der Bevolkerung im grundzentralen Verflechtungsbereich mit
Waren des taglichen und periodischen Bedarfs sicherzustellen. Wa-
ren des mittel- und langfristigen Bedarfs sollen in Grundzentren er-
ganzend angeboten werden; entsprechend niedriger liegen die anzu-
strebenden Kaufkraftbindungsquoten.

Quantitativ wurde fiir die Verbandsgemeinde Rodalben insgesamt
als Differenz aus Umsatz vor Ort und Kaufkraft der Gemeindebevdél-
kerung per Saldo fir 2019 ein Kaufkraftabfluss von 19,6 Mio. € fur
Nahrungs- und Genussmittel ermittelt, was einer Kaufkraftbindungs-
guote von 50,1 % fur Nahrungs- und Genussmittel entspricht. Da-
mit erflllt Rodalben seinen Versorgungsauftrag als Grundzentrum nur
unzureichend.

24 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 30.6.2018
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Vor dem Hintergrund einer mdéglichst wohnungsnahen Grund-
versorgung ist fur Grundzentren eine Kaufkraftbindungsquote
von 75-80% flr Nahrungs-und Genussmittel als angemessen an-
zusehen. Diese ist nicht zu verwechseln mit der Zentralitat oder
Kaufkraftbindungsquote tber alle Warengruppen. Diese liegt auf-
grund des niedrigen Anteils von Angeboten im aperiodischen Bedarf
fur die VG Rodalben derzeit bei knapp 43 %. Im Mittel liegt die Kauf-
kraftbindungsquote der Grundzentren in Stidwestdeutschland Gber
alle Warengruppen bei rund 70 %2°.

Bei einer angestrebten Kaufkraftbindung fir die Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel von 75 % (Worst-Case-Annahme) bis 80%
(Regular-Case-Annahme) und derzeitigen Umsatzen von 20,1 Mio. €
fur diese Warengruppe verbleibt ein Kaufkraftpotenzial von 9,4 bis
11,4 Mio. € fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel.

Der im Juni 2020 im Bau befindliche kleinflachige Netto-Nahversor-
gungsmarkt im Rodalbener Stadtteil Neuhof wird unter Worst-Case-
Annahmen bei 800 m2 Verkaufsflache und einer Flachenproduktivitat
von 4.250 €/m? (Bundesmittel flir die Vertriebslinie Netto) voraussicht-
lich einen Umsatz von 2,7 Mio. € erzielen.

Fur einen weiteren geplanten Discounter verbleibt unter diesen An-
nahmen fiir einen weiteren Lebensmittelmarkt ein nicht ausge-
schopftes Umsatzpotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel von
6,7 bis 8,6 Mio. € aus bislang aus der Verbandsgemeinde Ro-
dalben abflieBender Kaufkraft.

Tabelle 10: Erweiterungspotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel (NuG)

Kaufkraft
NuG
2019

Ist-Um-
satz NuG
2019

Kaufkraft-
abfluss
NuG
(Saldo)

Ziel: Kauf-

kraft- Bin-

dung fur
NuG

Umsatz
NuG
Ziel

Umsatz-
potenzial
NuG

Umsatzer-
wartung
NuG Netto
(Worst
Case)

nicht aus-
geschopf-
tes Um-
satzpo-
tenzial
NuG

A

B

C=B-A

D

E=A*D

F=E-C

F

G=E-B-F

Mio. €

Mio. €

Mio. €

%

Mio. €

Mio. €

Mio. €

Mio. €

39,3

20,1

-19,2

75%

29,5

9,4

2,7

6,7

80%

31,4

11,4

2,7

8,6

Quellen: Kaufkraft: MB Research 2019, Umsatz: isoplan-Verkaufsflachenerhebung und Umsatzschat-
zung, Rest: Eigene Berechnung isoplan 2019. Abweichungen in den Summen durch unabhangiges

Runden.

25 Basis: Zahlreiche Einzelhandelsanalysen von isoplan-Marktforschung aus

den letzten Jahren in Rheinland-Pfalz und dem Saarland




lveplen

:markiforschung

Erweiterungspotenzial fir Nahrungs- und Genussmittel

3.3.2 Tragfahige Verkaufsflachenausstattung fur Lebens-
mittelmarkte

Aus dem nicht ausgeschdpften Umsatzpotenzial kann unter Verwen-
dung durchschnittlicher Flachenproduktivitaten das resultierende Ver-
kaufsflachenpotenzial zur SchlieBung der Versorgungsliicken berech-
net werden. Wie in Kapitel 2.2 dargelegt wurde, erzielen die Ver-
triebslinien der einzelnen Betreiber von Lebensmitteldiscountern sehr
unterschiedliche Flachenproduktivitaten.

Fur den Betreiber Aldi-Sud wird in der Literatur ein durchschnittliche
Flachenproduktivitat in Deutschland von 9.100 bis 10.410 €/m? ange-
geben.? Vertreter existierender Filialen von Aldi-Stid in der Untersu-
chungsregion bestatigten in Expertengesprachen die gutachterliche
Annahme, dass Flachenproduktivitaten von tber 10.000 €/m? in der
Westpfalz nicht erreicht werden. Wie in Kapitel 2.2.2 (S. 16) ausge-
fuhrt, wird flr die weiteren Berechnungen fir den geplanten Aldi-
Markt im Worst Case (in Sinne gré3ter Auswirkungen auf die Wettbe-
werber) von einer erreichbaren Flachenproduktivitat von 9.370 €/m?
(90% des Maximalwerts von 10.410 €), im realistischen Szenario von
8.330 (80 %) und im Best Case von 7.245 €/m? (70 %) ausgegan-
gen.?” Unter Verwendung dieser mittleren Flachenproduktivitaten er-
geben sich als Worst Case (fur den Betreiber Aldi-Sud) folgende Ver-
kaufsflachenpotenziale fur eine Erweiterung des Angebots in der Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel in Rodalben:

Tabelle 11: Verkaufsflachenpotenzial Lebensmittelmarkt in Rodalben
nicht ausge- Verkaufsflachenpotenzial
U sch?pft?s Worst Case: Flachenprodukti- | Regular Case: Flachenpro-
msatzpoten- vitit 9.370 €/m? duktivitat 8.330 €/m?
zial NuG nach
Ziel: Kauf- Realisierung gesamt inkl. gesamt inkl.
kraft- Bindung | der Netto-Fili- | Nahrungs- und | Nebensorti- | Nahrungs- und | Nebensorti-
NuG ale Genussmittel menten Genussmittel menten
% Mio. € m2 m2 m2 m2
75% 6,7 712 890 833 1.042
80% 8,6 921 1.152 1.069 1.336

NuG = Nahrungs- und Genussmittel. Quelle: eigene Berechnung, Basis: siehe Text

26 Quellen: EHI Retail Institute: Flachenproduktivitat der Lebensmittel-Disco-
unter in Deutschland, Kéln, 10/ 2018, und Hahn-Group: Hahn Retail Real
Estate Report 2019/2020, Bergisch-Gladbach 2019, S. 31. Fir andere Be-
treiber gibt die Hahn-Group deutlich niedrigere Werte an: Norma 3.530
€/m?; Netto: 4.250 €/m?; Penny: 5.170 €/m?; Lidl: 7.400 €/m?2.

27 Zum Vergleich: Fir Lebensmitteldiscounter werden - unabhangig vom Be-
treiber - von BBE fiir das Jahr 2017 Spannen von 3.800 bis 5.800 €/m?
angegeben. Quelle: Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Infra-
struktur, Verkehr und Technologie / BBE Handelsberatung: Struktur- und
Marktdaten im Einzelhandel 2017, Minchen, Dezember 2017
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3.3.3 Qualitatives Erweiterungspotenzial fir Lebensmittel

Qualitativ deckt das vorhandene Einzelhandelsangebot flir Nah-
rungs- und Genussmittel im Grundzentrum Rodalben bislang den von
den Verbrauchern erwarteten Anbieter- und Betriebstypenmix nicht
ausreichend ab. Nach Angaben der Verbandsgemeindeverwaltung
erreichen Stadtbirgermeister und Verbandsgemeindeverwaltung seit
mehreren Jahren vermehrt Anfragen aus der Bevolkerung, warum es
in Rodalben nicht wie in den meisten anderen Grundzentren ver-
gleichbarer Grél3e mehrere Discounter verschiedener Vertriebslinien
gibt.

Mit den Anbietern Edeka und Wasgau ist das Angebot an Lebensmit-
telmarkten mit einem Vollsortiment im mittleren Preisniveau auf ins-
gesamt rund 3.200 m2 Verkaufsflache gut reprasentiert. Im Discount-
Segment auf niedrigem Preisniveau hat jedoch Lidl mit dem einzigen
Lebensmitteldiscounter in der Verbandsgemeinde mit gut 1.200 m?
Verkaufsflache bislang faktisch eine Monopolstellung. Filialen der
Wetthewerber wie Aldi, Netto, Penny, Norma oder Treff 3000 fehlen
bislang. Wollen Kunden aus der Verbandsgemeinde sich bei einem
Wettbewerber mit Lebensmitteln aus dem Discountsegment versor-
gen, mussen sie weitere Anfahrtswege in benachbarte Stadte oder
Gemeinden in Kauf nehmen. Dies ist insbesondere fiir Bevolke-
rungsteile, die auf eine preiswerte Versorgung angewiesen sind, eine
Belastung.

Der im Juni 2020 im Bau befindliche kleinflachige Netto-Markt im Ro-
dalbener Stadtteil Neuhof wurde in den neuen Berechnungen beruck-
sichtigt. Die Berechnungen (siehe oben, Tabelle 10) zeigen, dass er
das Versorgungsdefizit der Stadt Rodalben allein jedoch bei weitem
nicht ausgleichen kann.

3.3.4 Verortung des Erweiterungspotenzials

Das System der zentralen Orte basiert darauf, dass die Grundzentren
jeweils prioritar ihren eigenen zentral6rtlichen Verflechtungsbereich
mit Waren des periodischen Bedarfs versorgen sollen. Im Sinne der
Schaffung gleichwertiger Lebensverhéltnisse hat sich auch die Stadt
Rodalben diese Aufgabe gestellt. Ihr Ziel ist es, genau wie die meis-
ten ihrer zum Teil kleineren benachbarten Grundzentren, ihrer Bevol-
kerung in den eigenen Grenzen einen gut erreichbaren, zeitgemalen
Mix an Anbietern fiir Waren des Grundbedarfs anzubieten.

Raumlich sollte eine etwaige Ausweitung des Lebensmittelangebots
mit grof3flachigen Lebensmittelmarkten demnach im Grundzentrum
Rodalben erfolgen, und dort vorrangig im zentralen Versorgungsbe-
reich. Aus diesem Grund bestehen derzeit intensive Bemuhungen
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seitens der Stadt Rodalben, der Grundstiickseigentiimer, eines Pro-
jekttragers und des Betreibers des Marktes, dem baulich nicht mehr
auf dem aktuellen Stand befindlichen Wasgau-Markt im zentralen
Versorgungsbereich einen zeitgeméalRen und den heutigen Bestim-
mungen entsprechenden Neubau zu ermdglichen.

Fur die Ansiedlung eines weiteren modernen Lebensmitteldiscounters
sind die verbleibenden Flachen in der Innenstadt jedoch deutlich zu
klein. Aus diesem Grund hat die Stadt Rodalben auch andere Stand-
orte im Stadtgebiet auf ihre Eignung fur die Ansiedlung eines weite-
ren Lebensmittelmarktes untersucht (siehe Kap. 5.6). Fir die anderen
Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde ohne zentraldrtliche Funktion,
die alle unter 3000 Einwohner haben, sieht die Landesplanung keine
Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen vor.

34 Erweiterungspotenzial fir Non-Food-Sortimente

Aufgabe der Grundzentren ist in erster Linie die Versorgung der Be-
volkerung im grundzentralen Einzugsbereich mit Waren des periodi-
schen Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel; Waren der Korper- und
Gesundheitspflege). Dennoch verfligen auch Grundzentren traditio-
nell seit jeher Uber eine begrenzte Ausstattung mit Geschaften fur
Waren des aperiodischen Bedarfs.

Wahrend fur Nahrungs- und Genussmittel als Richtwert eine anzu-
strebende Kaufkraftbindung von 75 - 80 % als Ziel fir das Grundzent-
rum Rodalben gesetzt wurde, kann eine allgemeingtltige Grenze fir
die Verkaufsflachenausstattung des Grundzentrums mit Non-Food-
Waren jedoch kaum angegeben werden, da lokale Besonderheiten
und historische Entwicklungen immer wieder zu unterschiedlichen
funktionierenden und insgesamt vertraglichen Angebotsstrukturen ge-
fuhrt haben. Ein regionales Beispiel ist die umfangreiche Ausstattung
auch kleiner Ortschaften in der Westpfalz und dem Pféalzer Wald mit
Schuh-Einzelhandel, der sich traditionell aus der Schuhfabrikation
entwickelt hat. Aus diesem Grund koénnen fir die Ausstattung der
Stadt Rodalben und der Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Ro-
dalben Non-Food-Sortimente nur grobe Richtwerte als Obergrenzen
einer sinnvollen Ausstattung angegeben werden, die in Einzelfallen
(unter Nachweis der Unschadlichkeit) auch Uberschritten werden kon-
nen.

3.4.1 Waren der Gesundheits- und Kdrperpflege

Die Waren der Gesundheits- und Kdrperpflege werden zum periodi-
schen Bedarf gerechnet, mit dem ein Grundzentrum seine Bevdlke-
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rung ausreichend versorgen sollte. In der Verbandsgemeinde Ro-
dalben liegt die Kaufkraftbindungsquote fir diese Warengruppe be-
reits bei 95 % (siehe Kapitel 2.3.2). Dies liegt unter anderem an den
nach der Insolvenz der Drogeriemarktkette Schlecker ausgeweiteten
Abteilungen mit Drogeriewaren der Lebensmittelmarkte. Flr weitere
Drogeriemérkte wird in Rodalben derzeit kein Kaufkraftpotenzial ge-
sehen.

3.4.2 Waren des aperiodischen Bedarfs

In den Warengruppen des aperiodischen Bedarfs liegt die Kaufkraft-
bindungsquote zwischen 9,3 % (Einrichtungsbedarf) und 104,2 %
(Uhren, Schmuck). Eine vergleichsweise hohe Kaufkraftbindung
wurde neben Uhren und Schmuck fir Schuhe und Lederwaren
(84,2 %) und Hausrat, Glas, Porzellan (71,8 %) ermittelt. In diesen
Warengruppen wird kein Erweiterungsbedarf mehr gesehen.

Gering ist die Kaufkraftbindung insbesondere in Warengruppen, die
vorwiegend in gro3formatigen Verkaufsformen angeboten wird, wie
Einrichtungsbedarf, Technik (15,3 %), Bucher und Schreibwaren
(19,3 %) und Sportartikel (20,7 %). Hier tritt auch der Internethandel
zunehmend als Konkurrent des stationaren Einzelhandels auf. In den
restlichen Warengruppen wurden Kaufkraftbindungsquoten zwischen
30,6 % (Spielwaren, Hobby) und 41,8 % (Bekleidung) festgestellt.

Grundsatzliches Ziel der Einzelhandelsentwicklung ist der Erhalt einer
funktionierenden Innenstadt. Diese lebt von einem interessanten und
abwechslungsreichen Mix aus verschiedenen Waren und Dienstleis-
tungen. Deshalb sollte grundséatzlich ansiedlungswilligen kleinflachi-
gen und inshesondere inhabergefihrten Anbietern die Ansiedlung
weiterer Geschéfte und Dienstleistungen im zentralen Versorgungs-
bereich ermdglicht werden.

Als generelle Leitlinie kann eine Kaufkraftbindungsquote von bis zu
50 % fur Waren des aperiodischen Bedarfs in Grundzentren zur De-
ckung des grundzentralen Bedarfs als angemessen angesehen wer-
den. Geschéafte mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache sollten im
Zentralen Versorgungsbereich unproblematisch sein. Wenn die ge-
plante Verkaufsflache darlber liegt, und insbesondere, wenn sie sich
im oberen Bereich der Kleinflachigkeit bewegen soll, sollte im Einzel-
fall im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren tberpriift werden, ob
eine Ansiedlung vertraglich ist. Fir Warengruppen, in denen die
Grenze von 50 % Kaufkraftbindungsquote bereits tberschritten ist,
sollten zum Schutz der benachbarten Mittelzentren nur in begrinde-
ten Ausnahmeféllen weitere Einzelhandelsgeschéfte in der Verbands-
gemeinde Rodalben zugelassen werden.
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4 Entwicklungsziele fur den Einzelhandel

4.1 Ziele

Die Verbandsgemeinde Rodalben und ihre Ortsgemeinden verfolgen
die folgenden Ubergeordneten Entwicklungsziele bezlglich des
stationdren Einzelhandels im Verbandsgemeindegebiet:

Oberziel:

e Starkung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der Stadt
Rodalben als Grundzentrum fir das gesamte Verbandsgemeinde-
gebiet als Beitrag zur Schaffung gleichwertiger Lebensver-
haltnisse auch im dunner besiedelten landlichen Raum

Strategische Leitziele:

e Stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt der Stadt Rodalben
zur Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion
des Zentralen Versorgungsbereichs

¢ Sicherstellung einer qualitativ und quantitativ bedarfsgerechten
und zeitgemalen Grundversorgung im Grundzentrum Ro-
dalben fur das gesamte Verbandsgemeindegebiet

e Schliezen von Angebotsliicken beim Einzelhandel mit Waren
des taglichen und periodischen Bedarfs

e Vermeidung monopolahnlicher Strukturen bei der Grundver-
sorgung

Diese Entwicklungsziele sollen durch folgende operationelle Ziele
erreicht werden:

e Stadtebauliche Sanierung der Innenstadt von Rodalben

¢ Aufwertung des Einzelhandelsangebots im zentralen Versor-
gungsbereich

¢ Quantitative Erweiterung des Angebots von Waren des periodi-
schen Bedarfs durch Ausweitung der Verkaufsflachen im Rahmen
des tragfahigen Erweiterungspotenzials

o Qualitative Ausweitung des Angebots von Waren des periodi-
schen Bedarfs durch die Ansiedlung zusatzlicher, bisher nicht in
Rodalben vertretener Anbieter

e Raumliche Steuerung des Lebensmitteleinzelhandels durch die
Bauleitplanung.
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4.2 Begrindung
4.2.1 Oberziel
Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion

Die Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion ist gemafi LEP
IV, Ziel 42, ein Ubergeordnetes Ziel der Einzelhandelsentwicklung der
Verbandsgemeinde Rodalben.

Das LEP IV stellt das Zentrale-Orte-Konzept als Ruckgrat einer effi-
zienten raumlichen Bindelung von Einrichtungen und Dienstleistun-
gen in den Mittelpunkt der Daseinsvorsorge. Um den Prinzipien von
gleichwertigen Lebensbedingungen und von Nachhaltigkeit Rech-
nung zu tragen, sollen dazu in allen Landesteilen entsprechende Ver-
sorgungsfunktionen in Gemeinden mit zentralortlicher Bedeutung si-
chergestellt werden. Das Prinzip der dezentralen Konzentration von
Einrichtungen der Daseinsvorsorge in zentralen Orten soll deren wirt-
schaftliche Tragfahigkeit sicherstellen.? Die zentralen Orte werden in
der Hierarchie des LEP IV in Ober-, Mittel- und Grundzentren unter-
schieden.

Ziel 42 des LEP |V besagt, dass die Zuordnung von grundzentralen
Funktionen in Grundzentren durch die Regionalplanung vorgenom-
men wird. In der Begriindung zu Ziel 42 des LEP IV wird betont, dass
Grundzentren in besonderem MalRRe zur Sicherung der Nahversor-
gung beizutragen haben.?® Der Regionale Raumordnungsplan (ROP)
IV Westpfalz greift das Prinzip der Konzentration des Entwicklungs-
potenzials auf zentrale Orte auf und legt in Ziel 4 fest, dass in zentra-
len Orten das flichendeckende Angebot einer tragfédhigen Mindest-
ausstattung an offentlichen und privaten Einrichtungen zur Si-
cherung der Daseinsvorsorge zu sichern und weiterzuentwickeln
ist. Der tagliche Bedarf soll in zentralen Orten unterer Stufe, der speziali-
sierte Bedarf in héherstufigen Zentren befriedigt werden kénnen.*°

Mit dem Aufbau eines eigenen Angebots an Lebensmittelmarkten von
mehreren konkurrierenden Wettbewerbern verfolgt die Stadt Ro-
dalben das Ziel, einen Beitrag zu gleichwertigen Lebensbedingun-
gen fir die Bevolkerung der Verbandsgemeinde Rodalben zu leisten.
Dazu gehort unter anderem eine zeitgemafe Ausstattung an Einzel-
handelseinrichtungen zur Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des
taglichen und periodischen Bedarfs in den Grenzen der eigenen Ver-
bandsgemeinde.

28 Rheinland-Pfalz: LEP IV (2008), S. 83
29 ders., S. 88

80 Planungsgemeinschaft Westpfalz: Regionaler Raumordnungsplan (ROP)
IV Westpfalz, Lesefassung vom 06.06.2018, S. 14ff.
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Die Analyse von Einzelhandelsangebot und -nachfrage in der Ver-
bandsgemeinde Rodalben belegt quantitative, qualitative und
raumliche Defizite in dieser vom LEP IV geforderten Versorgungs-
infrastruktur der Verbandsgemeinde Rodalben. Die Kaufkraftbin-
dungsquote fir Lebensmittel in der Verbandsgemeinde liegt aktuell
mit 49,6 % weit unter dem fiir Grundzentren angemessenen Wert von
80 bis 90 %. Die fir ein Grundzentrum unterdurchschnittliche Kauf-
kraftbindungsquote belegt quantitative Licken des Einzelhandels-
angebots in Rodalben. Aus diesem Grund soll das bestehende Ein-
zelhandelsangebot flr eine angemessene grundzentrale Versorgung
der Bevolkerung der Verbandsgemeinde Rodalben mit Waren des
periodischen Bedarfs quantitativ ausgeweitet werden. In Kapitel 2.3.4
wurde dazu das Erweiterungspotenzial fir Nahrungs- und Genussmit-
tel dargestellt.

Die quantitativen Lucken gehen mit qualitativen Defiziten einher. Im
Grundzentrum Rodalben sind neben inhabergefihrten Laden (Ba-
cker, Metzger) bisher nur drei der in Sidwestdeutschland vertretenen
Lebensmittelketten vertreten. Insbesondere im Discountniveau hat
bisher der einzige in Rodalben vorhandene Lebensmitteldiscounter
(Lidl) praktisch eine Monopolstellung. Um Angebote anderer Discoun-
ter wahrzunehmen, muss die Bevolkerung der Verbandsgemeinde
bisher weitere Fahrten in benachbarte Stadte und Gemeinden in Kauf
nehmen.

4.2.2 Strategische Leitziele
Starkung der Innenstadt

Vorrangiges strategisches Leitziel der Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Rodalben ist die stadtebauliche Entwicklung der Innenstadt zur
Starkung der Einzelhandels- und Dienstleistungsfunktion des
Zentralen Versorgungsbereichs. Die Stadt Rodalben verfolgt seit
Jahren das Ziel, die Innenstadt mit ihrem zentralen Versorgungshe-
reich gestalterisch und funktional aufzuwerten. Ziel der zwischen
1988 und 2017 vorgenommenen Sanierungsmafinahmen und des
hochwertigen Ausbaus des Innenstadtbereichs war es, die Innenstadt
zu attraktivieren, die Wohnqualitat zu verbessern, die Aufenthaltsqua-
litdt zu steigern und so die Besucher- und Kundenzahl der Innenstadt
Zu steigern.

Hierzu wurden zwischen 1988 und 2017 mit finanzieller Unterstit-
zung des Landes mehrere Mio. € in SanierungsmalRnahmen zur Auf-
wertung des Stadtbildes investiert. Die HauptstralRe wurde insbe-
sondere im Bereich zwischen der Johann-Peter-Frank-StralRe und der
KirchbergstralRe hochwertig ausgebaut und zur Einbahnstral3e erklart.
Der Durchgangsverkehr wird seitdem tber die Bahnhofstral3e gelei-
tet. Dadurch wurde die Verkehrssicherheit maf3geblich erhéht. In das
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StralRenbild wurden verschiedene gestalterische Elemente eingefugt
(u. a. Bodenstrahler zur Beleuchtung historischer Gebaude, Brunnen-
anlage mit Skulpturen) sowie Baume und Straucher gepflanzt und de-
korative Straf3enleuchten verwendet.

Abbildung 7: Abgeschlossene SanierungsmalRnahme in der Innenstadt Rodalben

R s~y
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Quelle: BBP Stadtplanung, Landschaftsplanung: Antrag der Stadt Rodalben
zur stadtebaulichen Forderung der Innenstadtentwicklung, S. 12 (Ausschnitt)

Durch die MalBhahmen konnten jedoch nicht alle Missstande beho-
ben werden. In den ehemaligen Sanierungsgebieten und deren Um-
feld bestehen weiterhin Handlungsbedarfe. Zur weiteren Aufwertung
der Innenstadt wurde deshalb erneut die Aufnahme in ein Stadte-
bauférderprogramm des Landes Rheinland-Pfalz beantragt und ein
Sanierungsgebiet ausgewiesen.

Das Ziel der Starkung der Innenstadt beinhaltet auch eine funktio-
nale Aufwertung des Zentrums. Ein Handlungsschwerpunkt in dem
neuen Antrag ist der Entwicklungsbereich im Umfeld des Wasgau-
Marktes. Dort beabsichtigt die Stadt Rodalben, die planerischen Rah-
menbedingungen fir die Entwicklung des gesamten Blockinnenbe-
reichs zu schaffen und so im Rahmen einer privaten Baumal3nahme
eine zeitgemale Aufwertung des Lebensmittelanbieters Wasgau
in der Innenstadt und Erganzung durch weiteren Einzelhandel zu er-
moglichen.3!

31 BBP Stadtplanung, a.a.0., S. 35
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Abbildung 8: Entwicklungsbereich Wasgau
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Quelle: BBP Stadtplanung, a.a.O., S. 37

Der bestehende und gut angenommene Lebensmittel-Vollsorti-
mentmarkt Wasgau ist durch verschiedene Missstande in seiner
Entwicklung behindert. Das Gebaude entspricht nicht mehr den logis-
tischen Anforderungen eines modernen Einzelhandelsunternehmens
und ist sowohl technisch wie auch gestalterisch nicht mehr zeitge-
malf3. Die Parkplatzsituation ist unbefriedigend, ebenso wie die bauli-
che Situation des Geb&udes mit mehreren Anbauten, die z.T. die Ro-
dalb Uberbauen.

Ziel der Stadt Rodalben fur den Entwicklungsbereich Wasgau ist es,
Rahmenbedingungen zu schaffen, die es ermdglichen, den gesamten
Bereich stadtebaulich neu zu ordnen und zugleich Investoren und Be-
treibern des Wasgau-Marktes die Mdglichkeit zu geben, die gebaudli-
chen Missstande durch einen zeitgemé&fRen und stadtebaulich attrakti-
ven Neubau zu beheben. Hierzu sind derzeit (Stand: Juni 2020) in-
tensive Gesprache im Gange, um die Aufwertung dieses Bereichs
konkret in die Wege zu leiten. Nach dem derzeitigen Stand der Ent-
wicklung plant Wasgau nicht eine Erweiterung der Verkaufsflache.
Zur Starkung der Einkaufsattraktivitat der Innenstadt sollen jedoch
Moglichkeiten fur den Bau weiterer (kleinflachiger) Geschéfte in dem
Bereich geschaffen werden.3?

Im Mittelpunkt des zentralen Versorgungsbereichs konnte die Stadt
Rodalben mit der Ansiedlung eines Grundversorgers (Béackerei und
Café) in einem lange Zeit leer stehenden oder untergenutzten Ge-
baude in prominenter Lage (Hauptstral3e 129) im Sommer 2020 eine
funktionale Aufwertung, Attraktivierung und Belebung der Innenstadt

82 Quelle: Angaben der Verbandsgemeindeverwaltung
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erreichen. In dem ehemals von der Drogeriemarktkette Schlecker ge-
nutzten Ladenlokal wechselten sich seit deren Insolvenz bisher Leer-
stédnde und Kimmernutzungen ab.

Sicherung der Grundversorgung, SchlieRen von Angebotslicken

Zwei weitere strategische Leitziele der Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Rodalben sind die Sicherstellung einer qualitativ und quantitativ
bedarfsgerechten und zeitgemafien Grundversorgung im Grundzent-
rum Rodalben fiir das gesamte Verbandsgemeindegebiet sowie das
Schliel3en von Angebotsliicken beim Einzelhandel mit Waren des téag-
lichen und periodischen Bedarfs. Diese Ziele leiten sich aus Ziel 42
des LEP IV (Starkung der zentralortlichen Versorgungsfunktion) her,
das auf den Prinzipien von gleichwertigen Lebensbedingungen und
von Nachhaltigkeit beruht (siehe Kapitel 4.2.1).

Das Einzelhandelsangebot in der Stadt Rodalben erfillt diese Anfor-
derung fiir die Warengruppen des taglichen und periodischen Bedarfs
nur unzureichend (siehe Kapitel 3). Aus diesem Grund wird eine Er-
weiterung des Angebots an Lebensmittelmérkten im Rahmen des
festgestellten tragfahigen Erweiterungspotenzials angestrebt.

EinzelmalRnahmen, die zur Aufwertung des Lebensmittelangebots in
der Innenstadt beitragen, sind die geplante Erneuerung des Wasgau-
Marktes und die Ansiedlung einer neuen Béackerei mit Café in der
Hauptstraf3e. Im Zusammenhang mit der Neuordnung des Bereichs
Wasgau werden weitere Flachen fur die Ansiedlung kleinflachigen
Einzelhandels im zentralen Versorgungsbereich erschlossen.

Vermeidung monopolahnlicher Strukturen bei der Grundversor-
gung

Die genannten Mal3nahmen in der Innenstadt reichen nicht aus, um
die substanziellen Angebotsliicken in der Grundversorgung quantita-
tiv zu schliel3en.

Das Angebot von lediglich drei verschiedenen Lebensmittelanbietern,
davon nur einem Discounter, ist qualitativ zu schmal fir die Versor-
gung einer Verbandsgemeinde von der Gréf3e Rodalbens.

Grundzentren vergleichbarer Verbandsgemeinden verfiigen lber eine
gréRere Auswahl unterschiedlicher Anbieter (siehe Kapitel 2.2.4).
Burger der Verbandsgemeinde Rodalben fordern seit langem immer
wieder die Ansiedlung weiterer Anbieter.

Nicht die Ausweitung der bestehenden Anbieter ist das Ziel. Um die
monopoldhnliche Stellung des derzeit einzigen Anbieters im Dis-
countsegment in der Verbandsgemeinde zu durchbrechen, strebt die
Stadt Rodalben vielmehr die Ansiedlung eines weiteren Lebensmittel-
marktes eines anderen Betreibers in ihren Stadtgrenzen an.
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4.2.3 Raumliche Steuerung

R&aumliches Entwicklungsziel der Stadt und der Verbandsgemeinde
Rodalben ist die Konzentration des Einzelhandels im Grundzentrum
Rodalben. Bereits jetzt liegen die zwei Hauptstandorte zur Versor-
gung der gesamten Verbandsgemeinde in der Stadt Rodalben. Die
Versorgung in den anderen Ortsgemeinden ist auf wenige kleinere
Einzelhandelseinrichtungen in den Ortskernen begrenzt. Grol3ere Le-
bensmittelgeschafte gibt es in den Ortsgemeinden nicht. Angesichts
der geringen Einwohnerzahl der Ortsgemeinden und der Lage abseits
von Hauptverkehrsachsen im sehr diinn besiedelten Pfalzer Wald las-
sen sich in den Ortsgemeinden keine wirtschaftlich tragfahigen Nah-
versorgungsmarkte mehr betreiben.

Auch angesichts der zunehmenden Alterung der Bevélkerung und der
damit einhergehenden Einschrankung der Mobilitat eines immer gro-
Reren Anteils der Bevolkerung verfolgt die Stadt Rodalben zur Behe-
bung der quantitativen Versorgungslicken und der qualitativen Defi-
zite das Planungsziel der riumlichen Konzentration des Einzelhan-
dels im Grundzentrum der eigenen Verbandsgemeinde. Nur so kann
eine angemessene und vielféltige Versorgung bereitgestellt werden,
damit die Bevdlkerung der Ortsgemeinden nicht in andere, weiter ent-
fernte Einkaufsorte au3erhalb der eigenen Verbandsgemeinde aus-
weichen muss.

Aus diesen Griinden soll das ermittelte Erweiterungspotenzial fir den
Ausbau des Einzelhandelsangebots im Grundzentrum Rodalben ein-
gesetzt werden. Eine Ausweitung des Einzelhandelsangebots in den
anderen Ortsgemeinden ist aufgrund von deren geringerer Einwoh-
nerzahl kaum tragfahig realisierbar. Die Ansiedlung groRer Lebens-
mittelmarkte in den Ortsgemeinden wiirde zudem dem Ziel der Star-
kung des Grundzentrums Rodalben entgegenwirken.

Verortung neuer Einzelhandelsangebote in der Stadt Rodalben

Prioritat hat eine Stabilisierung des zentralen Versorgungsbereichs in
der Innenstadt von Rodalben. Hier ist der Neubau des Lebensmittel-
marktes Wasgau im zentralen Versorgungsbereich in einer dhnlichen
GroRRenordnung wie der aus baulichen Griinden nicht mehr zukunfts-
fahige Bestandsmarkt geplant. Im Rahmen der Neuordnung des Be-
reichs Wasgau ist die Ansiedlung weiterer kleinflachiger Einzelhan-
delseinrichtungen zur Ergénzung des grundzentralen Angebots denk-
bar.

Die wohnungsnahe Grundversorgung wird voraussichtlich noch 2020
durch einen kleinflachigen Nahversorger (Netto) im Stadtteil Neuhof
deutlich verbessert, der derzeit im Bau ist. Der Standort wird als Plan-
standort ausgewiesen (s. Kap. 5.6).
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Das in Kapitel 3 festgestellte grundzentrale Versorgungsdefizit in Ro-
dalben kann durch die im ZVB und im Stadtteil Neuhof geplanten Ent-
wicklungen aufgrund der begrenzten Flachenverfiuigbarkeit jedoch nur
teilweise behoben werden.

Die Analyse maoglicher Einzelhandelsstandorte in der Stadt Rodalben
ergab, dass sich ein zeitgemafer Ausbau des Einzelhandelsangebots
nicht ausschlief3lich in den topografisch beengten Lagen des zentra-
len Versorgungsbereichs oder dessen Erganzungsbereichen realisie-
ren lasst. Fur die Ansiedlung des zusatzlichen Marktes in einer wirt-
schaftlich tragfahigen GroRenordnung gibt es im zentralen Versor-
gungsbereich keine geeigneten Grundstiicke oder Gebaude (siehe
Kapitel 5.3).

Zur Erfullung des Grundzentralen Versorgungsauftrags durch eine
gute und zeitgemale Versorgung der Bevolkerung mit Waren des pe-
riodischen Bedarfs beabsichtigt die Stadt Rodalben aus diesem
Grund, einen weiteren grof3flachigen Lebensmittelanbieter aus dem
Discount-Segment mit einer Versorgungsfunktion fiir die gesamte
Verbandsgemeinde anzusiedeln. Die Analyse mdglicher Standorte
hat als einzigen verfiigbaren geeigneten Standort den Bereich ,Am
Rohrweiher® westlich des derzeitigen Fachmarktzentrums ,Zweibru-
cker Strale” ergeben (Details siehe Kap. 5.6). Da kein anderer geeig-
neter Standort im Stadtgebiet vorhanden ist, um das Versorgungsde-
fizit zu beheben, sollte ausnahmsweise eine Abweichung vom Zentra-
litatsgebot des LEP IV in Kauf genommen werden.

4.3 Rodalbener Sortimentsliste

Ein wesentliches Ziel der Stadt und der Verbandsgemeinde Rodalben
ist der Erhalt und die Starkung zentral6rtlicher Versorgungsfunktio-
nen. Dies soll durch eine insbesondere durch eine Konzentration in-
nenstadtrelevanter Versorgungseinrichtungen in der Stadtmitte er-
reicht werden. Die Anbieter innenstadtrelevanter Waren sind auf posi-
tive Koppeleffekte angewiesen, die sich durch die Néahe zu weiteren
Geschaften und Dienstleistern ergeben. Eine Konzentration von An-
bietern im zentralen Versorgungsbereich nutzt sowohl den Kunden
(Vermeidung unndétiger Wege, Auswahl) als auch den Anbietern (ho-
here Kundenfrequenz).

Innenstadtrelevante Sortimente haben in der Regel einen geringen
Flachenanspruch, sind problemlos zu transportieren, und ihre Nach-
frage erfolgt haufig im Zusammenhang mit anderen zentralen Nutzun-
gen. Nicht innenstadtrelevant sind Sortimente insbesondere dann,
wenn sie aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs und/oder der Notwen-
digkeit eines Transportmittels nicht im Zentrum angeboten werden
konnen.
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Das Einzelhandelsangebot im zentralen Versorgungsbereich von Ro-
dalben wurde im Sommer 2019 durch isoplan-Marktforschung sorti-
mentsscharf erhoben. Das Einzelhandelsangebot im zentralen Ver-
sorgungsbereich des Grundzentrums Rodalben umfasst nicht alle
denkbaren innenstadtrelevanten Sortimente, die es gibt.

Um bei etwaigen Ansiedlungswiinschen in Zukunft die Stadtmitte zu
starken und die positiven Koppeleffekte fir Kunden und Anbieter zu
nutzen, wurden in der Rodalbener Liste innenstadtrelevanter Sorti-
mente auch solche aufgefihrt, die allgemein als innenstadtrelevant
gelten, in Rodalben derzeit jedoch nicht angeboten werden. Die Liste
orientiert sich an der Aufzahlung des LEP IV (S. 98).

Ebenso wurden Sortimente, die im Bestand derzeit zwar aul3erhalb
der Stadtmitte angeboten werden, die Stadtmitte aber stark aufwerten
wirden, in die Liste der innenstadtrelevanten Sortimente aufgenom-
men. Die bestehenden Geschéfte geniel3en zwar Bestandsschutz im
Rahmen ihrer Baugenehmigungen, etwaige Neuansiedlungen sollten
zumindest in Zukunft nach Mdglichkeit jedoch in die Stadtmitte ge-
lenkt werden. Deren Ansiedlung im zentralen Versorgungsbereich ist
winschenswert, um die zentrale Bedeutung der Stadtmitte von Ro-
dalben zu starken. Dies trifft in Rodalben insbesondere auf das Sorti-
ment Schuhe zu.

Dieses Ziel findet speziell in Rodalben mit seiner begrenzten Fla-
chenverfligbarkeit in der Stadtmitte jedoch seine Grenze bei Sorti-
menten, die aufgrund ihrer GroR3e, ihres Gewichts oder sonstiger Ei-
genschaften von den Kunden ganz Uberwiegend mit PKWs abtrans-
portiert werden missen.

Dies trifft insbesondere auf die Sortimente Zooartikel, Tiere, Tiernah-
rung, Mofas und Teppiche zu. Diese wurden deshalb abweichend
vom LEP IV in Rodalben nicht als zentrenrelevant eingestulft.

Die nahversorgungsrelevanten Waren des periodischen Bedarfs
(Nahrungsmittel und Drogeriewaren/Kosmetikartikel) sind zwar innen-
stadtrelevant. Die vorhandenen Flachen im zentralen Versorgungsbe-
reich der Innenstadt reichen aber bei weitem nicht aus, um eine zeit-
gemale grundzentrale Versorgung der Verbandsgemeinde zu ge-
wahrleisten. Aus diesem Grund werden hierfiir auch weitere Stand-
orte vorgesehen (siehe Kapitel 5).

Innenstadtrelevante Sortimente

e Nahrungsmittel

e Drogeriewaren / Kosmetikartikel

e Haushaltswaren / Glas / Porzellan

e Bicher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren, Buroartikel
e Kunst/ Antiquitaten
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e Baby- / Kinderartikel

e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

e Unterhaltungselektronik, Computer, HiFi/Elektroartikel

e Foto/ Optik

¢ Einrichtungszubehér (ohne Moébel), Textilien/Heimtextilien, Bastel-
artikel, Kunstgewerbe

e Musikalienhandel

e Uhren/ Schmuck

e Spielwaren, Sportartikel

e Blumen

e Campingartikel, Fahrrader und Zubehor.

Nicht innenstadtrelevante Sortimente

o Mobbel, Bodenbelage (inkl. Teppiche)

e Grolelektrowaren einschl. Kiichenelektrogerate

e Tapeten, Farben, Lacke

o Werkzeuge, Gerate, Maschinen und Zubehdr

e Baustoffe, Bauelemente, Fliesen, Holz, Kunststoff

e Sanitarartikel

o Kraftfahrzeuge, Mofas, Mopeds, Kraftrader, Kfz-Zubehor
e Gartenbedarf (auf3er Schnittblumen)

e Brennstoffe

e Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

Diese nicht innenstadtrelevanten Sortimente dirfen im Rahmen der
0.9. Ansiedlungsregeln auch an nicht integrierten Standorten auf3er-
halb des zentralen Versorgungsbereichs angeboten werden.
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5 Raumliches Einzelhandelskonzept
5.1 Standorttypen des Einzelhandels

Der Logik des Landesentwicklungsprogramms (LEP 1V) folgend las-
sen sich in Rodalben folgende Standorttypen des grof3flachigen Ein-
zelhandels mit unterschiedlicher Schutzwirdigkeit und folgenden Auf-
gaben und Verortungen unterscheiden:

Tabelle 12: Standorttypen des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Rodalben
Standorttyp, Aufgabe Schutzwirdig- | Verortung in der Verbandsgemeinde
keit Rodalben

zentraler Versorgungsbereich (ZVB) | schitzenswert Innenstadt von Rodalben

Grundzentrum nach § 34 (3)

Integrierte Lage in der Innenstadt BauGB

Ergénzungsstandort fur groR3flachi- nicht schiitzens- | UNION Bauzentrum Hornbach im Gewer-

gen Einzelhandel mit nicht innenstadt- | wert begebiet Industriestralle, Munchweiler a.

relevantem Hauptsortiment d. Rodalb

Bestandsstandorte ohne Entwick- Bestandsschutz | GroRRflachige Lebensmittelmérkte in Ro-

lung im Rahmen der | dalben am Standort ,Zweibriicker Strafte*

stadtebaulich nicht integrierte Lage rechtskraftigen | alle sonstigen kleinflachigen Einzelhan-

nicht in die angestrebte Standortstruk- Baugenehmi- delseinrichtungen an nicht integrierten

tur der Verbandsgemeinde und ihrer gungen Standorten in Rodalben und den Ortsge-

Ortsgemeinden passend meinden mit innenstadtrelevanten und
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten,
z.T. untergeordneter Verkauf im Zusam-
menhang mit Handwerksbetrieben

Planstandorte 2 Vorhaben:

Lebensmittelmarkte mit Zentrencha- Grolflachiger Lebensmittelmarkt in Ro-

rakter (funktional/stadtebaulich) dalben am Standort ,Am Rohrweiher*

Planstandorte sollen das Netz der kleinflachiger Lebensmittelnahversorger

Nahversorgungsstandorte kinftig er- in Rodalben, Stadtteil Neuhof (Juni 2020:

ganzen im Bau)

In anderen Gemeinden kénnen dariiber hinaus grof3flachige Be-
standsstandorte mit Entwicklungspotenzial in stadtebaulich integrier-
ter Lage identifiziert werden, die eine lokale Bedeutung fur das umlie-
gende Wohnquartier haben und eine schiitzenswerte wohnortnahe
Grundversorgung z B. i.S.v. § 11 (3) BauNVO darstellen. In den Orts-
gemeinden der Verbandsgemeinde Rodalben existieren keine grof3-
flachigen Bestandsmarkte, die dieses Kriterium erfillen.
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Hiervon unberthrt sind die ausnahmslos kleinflachigen Bestandsge-
schéafte mit lokaler Bedeutung in den integrierten Ortslagen der Orts-
gemeinden, die vorwiegend eine Nahversorgungsfunktion tiberneh-
men (Backer, Metzger, Blumenladen, Apotheken). Diese kleinflachi-
gen traditionellen Geschéfte in den Mischgebieten der Ortskerne sind
im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO schitzenswert, bedurfen aber kei-
ner gesonderten Typisierung, die sich in erster Linie auf groR3flachige
Standorte bezieht.

Abbildung 9: Standorttypen des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Rodalben
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\ praEine g @ Zentraler Versorgungsbereich
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Kartengrundage: OpenStreetMap Mitwirkende M@’pjm
= : \Stand 06/2020 :marktforschong
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Quelle: Eigene Erhebung 07/2019 und eigene Berechnung.
Kartengrundlage hergestellt aus OpenStreetMap-Daten, Lizenz:
Open Database License (ODbL), siehe www.openstreetmap.de
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Tabelle 13: VG Rodalben: Verkaufsflachen nach Standorttypen (m?)
Warengruppe / zentra- Ergan- Be- kleinfla- | Summe Plan-
Bedarfsgruppe ler Ver- zungs- stands- chige Be- stand-
sor- standort | standorte Be- stand orte
gungs- ohne stands- (gepl.
bereich Entwick- | stand- VKF)
lung orte
Nahrungs- und Genussmittel 1.335 - 2.747 245 4.327 1.578
Waren d. Ges.- u. Korperpfl. 292 - 641 25 958 169
Summe periodischer Bedarf 1.627 - 3.388 270 5.285 1.764
aperiodischer Bedarf 790 1.250 2.843 135 5.018 304
Summe 2.417 1.250 6.231 405 10.303 2.050
Anteil 23,5% 12,1% 60,5% 3,9% | 100,0%

Verkaufsflachen von Geschéften, die mehrere Warengruppen fuhren, wurden auf die Warengruppen
aufgeteilt. Quelle: Eigene Erhebung isoplan-Marktforschung, Stand: 06/2020

5.2

planung

Ubergeordnete Empfehlungen fiir die Bauleit-

Das Einzelhandelskonzept hat als informelle Planung keinen rechts-
verbindlichen Charakter. Die formulierten Ziele und Mafinahmen er-
langen erst durch eine Umsetzung in der Bauleitplanung Verbindlich-
keit. Hierbei sind folgende allgemeine Hinweise zu beachten:

¢ Gemal dem zweistufigen System der Bauleitplanung tbernimmt

der Flachennutzungsplan eine vorbereitende, nicht parzellen-

scharfe Funktion. Fir die rechtsverbindliche Umsetzung missen

die Festlegungen des Flachennutzungsplans in verbindlichen

Bauleitplanen festgelegt sein.

e GemaR 8§81 (6)4.und 81 (6) 11. BauGB sind bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche sowie die Ergebnisse einer von der Ge-
meinde beschlossenen stadtebaulichen Planung, in diesem Falle
des Einzelhandelskonzeptes, zu bericksichtigen.

e Die Verbandsgemeinde sollte die wesentlichen Aussagen des

Einzelhandelskonzepts in das Fachkapitel Einzelhandel ihres Fl&-
chennutzungsplans aufnehmen.

e Insbesondere sollte gemanR § 5.2.2.d BauGB die Abgrenzung

des Zentralen Versorgungsbereichs einschliellich maglicher
Erweiterungsflachen gemal Kapitel 5.3.3 in die n&chsten Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans aufgenommen werden.
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e Die unten beschriebenen Anderungen, insbesondere die Auswei-
sung von Sondergebieten fir groRflachigen Einzelhandel, soll
in den Flachennutzungsplan und die Bebauungsplane tbernom-
men werden.

e Zur Sicherung des zentralen Versorgungsbereichs und der sonsti-
gen Nahversorgung soll nach der Realisierung der Plangebiete in
allen Bebauungsplanen fur Gewerbegebiete die weitere An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben kiinftig ausgeschlos-
sen werden. Ausgenommen sind untergeordnete Verkaufsflachen
von Handwerksbetrieben. Bestehende Bebauungsplane sollen -
wenn moglich - entsprechend angepasst werden. Das Einzelhan-
delskonzept liefert die baurechtliche Rechtfertigung hierfur.

In den folgenden Abschnitten werden die Festlegungen fir die einzel-
nen Einzelhandelsstandorte beschrieben und begriindet sowie Emp-
fehlungen fur die Bauleitplanung und die Regionalplanung aus der
Sicht der Einzelhandelsziele der Verbandsgemeinde Rodalben im
Detail formuliert.

5.3 Zentraler Versorgungsbereich Rodalben
5.3.1 Definition, Auswahl und Abgrenzungskriterien

Der Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen geniel3t nach
BauGB, BauNVO, LEP IV und RROP Westpfalz IV einen besonderen
Schutz.® Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich” wird in diesen
Quellen nicht abschlie3end definiert. Die Rechtsprechung gibt jedoch
einen eindeutigen Rahmen fur die Begriffsdefinition.

Ein ,,zentraler Versorgungsbereich“ umfasst danach den Be-
reich, in dem Handel, Dienstleister, Verwaltungen und sonstige
zentralortliche Einrichtungen konzentriert sind und gegeniber
der Wohnfunktion eine Gbergeordnete Rolle spielen.

Eine blo3e Agglomeration von Einzelhandelsnutzungen in einem
rdumlich abgrenzbaren Bereich macht diesen allein jedoch noch nicht
zu einem ,zentralen“ Versorgungsbereich. Nicht als zentrale Versor-
gungsbereiche auszuweisen sind nach dem BVerwG-Urteil von 2009
weiterhin eindeutig nicht integrierte Fachmarktlagen sowie isolierte
Standorte mit einzelnen Einzelhandelsbetrieben, auch wenn sie tber
einen weiten Einzugsbereich verfigen und eine beachtliche Versor-
gungsfunktion erfiillen. 3*

33 882 (2),5(2),9(2a), 34 (3) BauGB; § 11 (3) BauNVO; LEP IV Ziel 60
34 BVerwG, Urteile 4 C1.08 und 4 C2.08 vom 17.12.2009
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Der gesetzliche Schutz zentraler Versorgungsbereiche erfordert de-
ren parzellenscharfe Abgrenzung. Der Gesetzgeber hat keine Krite-
rien hierfir benannt. Abgrenzungskriterien kdnnen jedoch aus der
Rechtsprechung und der Kommentierung des BauGB hergeleitet wer-
den. Danach ist ein zentraler Versorgungsbereich ein Bereich mit ei-
ner breiten Palette von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten
ohne wesentliche Unterbrechungen.®

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche liegt nicht im Ermes-

sen des Planers, sondern hat sich an objektiv nachweisbaren Nutzun-
gen zu orientieren. Fur das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde
in Anlehnung an die Kernaussagen des BVerwG-Urteils, weiterer Ur-
teile®® und der Kommentierungen des BauGB?*’ die konkrete Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs in Tabelle 14 (siehe unten)
anhand der folgenden stadtebaulichen und funktionalen Kriterien vor
genommen:

e stadtebaulich integrierte Lage im Zentrum der Stadt

e einheitliche stadtebauliche und r&umliche Struktur ohne Z&suren

e besondere Gestaltung des offentlichen Raums

¢ hohe Dichte von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieeinrichtungen mit einem Uber den ZVB hinausgehenden Ein-
zugsbereich (Erdgeschossnutzung > 50% zentral6rtliche Funktio-
nen wie Einzelhandel, Dienstleister, Gastronomie, Behdrden, Pra-
Xen u.a.)

¢ Magnetbetriebe, die eine hohe Kundenfrequenz hervorrufen

o fuBlaufige Erreichbarkeit

e entsprechende Festsetzung in der Bauleitplanung.

Die Abgrenzung des ZVB Innenstadt wurde im Rahmen der Einzel-
handelserhebung im Sommer 2019 von isoplan parzellenscharf fest-
gestellt. Der zentrale Versorgungsbereich erstreckt sich entlang der
Hauptstrale in der Stadtmitte von Rodalben. Er beginnt im Westen
westlich der Schillerstraf3e und erstreckt sich im Osten nahezu bis zur
StralRe ,Am Spiegelbrunnen®. Im Suden bilden die Rodalb bzw. die
Bahnlinie die Begrenzung (siehe Kapitel 5.3.2).

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt Rodalben hatte im Au-
gust 2019 mit 25 Geschéften und 2.417 m2 Verkaufsflache einen An-
teil von 30,1 % der Verkaufsflache der Stadt Rodalben und 23,5 % al-
ler Verkaufsflachen in der Verbandsgemeinde Rodalben. Fast ein
Drittel der Verkaufsflachen fir Waren des periodischen Bedarfs in der
Stadt Rodalben liegen im zentralen Versorgungsbereich. Anker und

35 BVerwG 4 B 5.09, Beschluss vom 12.02.2009

36 insbesondere OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 6. November 2008,
Az. 10 A 1512/07

87 z.B. Spannowsky/Uechtritz: BauGB Kommentar 2014, S. 632f
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Kundenmagnet ist der Wasgau-Markt mit rund 1.362 m? Verkaufsfla-
che. Dieser wird erganzt durch zwei Metzger und drei Konditoreien.
Hinzu kommen drei Apotheken, ein Optiker und Horgerateakustiker
sowie ein weiterer Horgerateakustiker.

Es ist die Planungsabsicht der Stadt Rodalben, den Einzelhandelsbe-
stand im zentralen Versorgungsbereich zu erhalten, aufzuwerten und
durch kleinteilige Neuansiedlungen zu starken (siehe Kapitel 4.2).
Hierzu tragt 2020 beispielsweise die Ansiedlung eines Grundversor-
gers (Backerei und Café) in einem langjéhrigen Leerstand in promi-
nenter Lage (Hauptstral3e 129) bei.

Das Fachmarktzentrum ,Zweibriicker Stral3e” erfullt im Gegensatz zur
Stadtmitte nicht gentigend Kriterien zur Ausweisung als zentraler Ver-
sorgungsbereich (siehe Tabelle 14 und Kapitel 5.5).

Tabelle 14:

Abgrenzungskriterien des zentralen Versorgungsbereichs

Kriterium

zentraler Versorgungsbereich
Stadtmitte (s. Kap. 5.3.2)

Fachmarktzentrum ,,Zweibrtcker
Stral3e”

stadtebaulich integrierte
Lage im Zentrum der
Gemeinde

ja, historisch gewachsener Stadt-
kern, umgeben von Wohnbebau-
ung

nein, Lage zwischen Gewdasser und
Durchgangsstral3e, einseitig an
StrafRendorfartige Wohnbebauung
angrenzend

einheitliche stadtebauli-
che und raumliche
Struktur ohne Zasuren

ja, durchgehende Bebauung, ein-
heitlicher, regionaltypischer Cha-
rakter, eindeutig als Stadtkern zu
erkennen

nein, typische Fachmarktcenter-
Zweckarchitektur, zwei getrennte
Baukorper, gemeinsame Parkplatze

besondere Gestaltung
des offentlichen Raums

ja, klassischer Stadtkern, neue
Gestaltungsansatze in der Haupt-
stralle

nein, reine Zweckarchitektur, Frei-
flachen als Parkplatze genutzt, ge-
ringe Aufenthaltsqualitat

hohe Dichte von Einzel-
handels-, Dienstleis-
tungs- und Gastrono-
mieeinrichtungen

ja, siehe Kapitel 5.3.2

nein, Uberwiegend Fachmérkte, nur
einzelne Gastronomie- und Dienst-
leistungsangebote

Uber den ZVB hinausge-
henden Einzugsbereich

ja, deckt gesamte Verbandsge-
meinde ab

ja, deckt gesamte Verbandsge-
meinde ab

Erdgeschossnutzung:
mehr als 50% zentral6rt-
liche Funktionen

ja

ja

Magnetbetriebe, die
eine hohe Kundenfre-
qguenz hervorrufen

ja, Wasgau ruft hohe Kundenfre-
guenz hervor

ja, Lebensmitteldiscounter rufen
hohe Kundenfrequenz hervor, je-
doch kein hochwertiges Angebot

fuBlaufige Erreichbarkeit

ja, umgeben von Wohngebieten

nein, auer von wenigen nordost-
lich angrenzenden Wohngeb&auden

entsprechende Festset-
zung in der Bauleitpla-
nung

ja, Festsetzung im FNP als zent-
raler Versorgungsbereich geplant

nein

Fazit: Kriterien fur ZVB
erfallt?

alle Kriterien erfullt, Auswei-
sung als ZVB gerechtfertigt

3 Kriterien erfullt
keine Ausweisung als ZVB
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5.3.2
Steckbrief

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Rodalben:

Bezeichnung

Abgrenzung

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt Rodalben
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Offentliche Gebiiude
Zentraler Versorgungsbereich

mogliche Erweiterungsflachen

Quelle: isoplan-Erhebung
Stand: 0672020
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Kartengrundlage: © GeoBasis-DE / LVermGeoRP (2019), dl-de/by-2-0,
http://www.lvermgeo.rlp.de, Daten bearbeitet durch isoplan-Marktforschung

Erweiterungsflachen: Siehe Kap. 5.3.3

Einzelhandelsbe-
stand

(Erhebung 09/2019)

Anzahl Geschéfte:

Verkaufsflache:

Einzelhandelsumsatz der Geschéfte im ZVB:

Anteil an gesamtem Einzelhandelsumsatz in der VG:
davon Waren des periodischen Bedarfs:

Anteil an Gesamtumsatz der Geschéfte im ZVB:

25

2.417 m?
10,9 Mio. €
26,7 %

7,8 Mio. €
64,2 %

wichtigster Ankerbetrieb: Wasgau Lebensmittel-Vollsortimenter (Filialist)

Charakterisierung

Kleine Innenstadt mit grundzentralem Warenangebot, attraktive verkehrsbe-
ruhigte HauptstralRe, groRte Haufung inhabergefiihrter Geschéfte in der VG
Rodalben, stadtebaulich und funktional intakt, hochgradig schitzenswert

Entwicklungsziel

Erhalt und Starkung der grundzentralen Funktion

Standort fUr Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten

Flachennutzungsplan

mit Darstellung der
erforderlichen
Anpassungen
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bisherige
Festlegungen

Uberwiegend gemischte Bauflachen (M),
Sonderbauflache gem § 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO (S) (Wasgau)
Gewerblich genutzte Flache zwiscehn Bahn und StralRe

erforderliche
Anpassungen

- Eintrag ZVB
- Erweiterung Sondergebiet fir gro3flachigen Einzelhandel (S) Wasgau
- Bei Bedarf Anderung der stidostlichen Erweiterungsflache von ,G* zu ,M*

Bebauungsplan
Stadtmitte Mitte 111
vom 03.01.2000

& &\\\i 57 LE N /a3 a \;:‘11‘l"é‘¢ H'ab;erk 5

bisherige Festlegun-
gen im B-Plan

- Sondergebiet, Zweckbestimmung Einkaufsmarkt gem. 811 Abs. 3 BauNVO
- keine Festlegung von Verkaufsflachen oder Sortimenten
- sonstige durch Einzelhandel genutzte Flachen als Mischgebiet festgelegt

Notwendige Anpas-
sungen des B-Plans

- Sondergebiet flr gro3flachigen Einzelhandel nach Osten und Norden erwei-
tern (siehe Abbildung unten)

- Baulinien gemaR Neuplanung andern
- Art und Mal3 der baulichen Nutzung:
- Lebensmittelmarkt (Wasgau) mit maximal 1.250 m? Verkaufsflache

- sonstiger Einzelhandel, auch mit innenstadtrelevanten Sortimenten
(Sortimente und Verkaufsflachen im Rahmen des B-Plan-Verfahrens fest-
zulegen, Verkaufsflachen der einzelnen Sortimente nur im fur das Grund-
zentrum Rodalben vertraglichen Rahmen)

Fotodokumentation

FuRRgéangerzone
Hauptstral3e
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5.3.3 Erweiterungsflachen des ZVB

Uber den dicht bebauten und nahezu vollstandig genutzten zentralen
Versorgungsbereich hinaus grenzen drei kleinere derzeit un- oder un-
tergenutzte Flachen an den bestehenden ZVB, die als Erweiterungs-
flachen fur zukinftige Ansiedlungen zentraler Einrichtungen dienen
konnen (siehe Abbildung 10):

e ca. 2.700 m2 zwischen Dr. Joh.-Peter-Frank-Stral3e, PfarrstrafRe
und Kirchstral3e

e ca. 2.200 m? westlich angrenzend an den ZVB sudlich der Haupt-
stral3e, und

e ca. 1.900 m2 sudlich der Bahnhofstral3e gegentber der Einmun-
dung ,,Am Spiegelbrunnen®.

Darlber hinaus gibt es zwei weitere, kleinere bebaubare Standorte
innerhalb des ZVB fir kiinftige Ansiedlungen.

Es ist vorgesehen, dass der Lebensmittel-Vollsortimenter Wasgau
eine an seinen jetzigen Standort dstlich angrenzende Potenzialflache
fur seine geplante Erneuerung und die stadtebauliche Neuordnung
des gesamten Bereichs nutzen wird. Denkbar ist die Ansiedlung wei-
terer kleinflachiger innenstadtrelevanter Einzelhandelseinrichtungen
mit einem grundzentralen Nonfood-Sortiment im r&umlichen Zusam-
menhang mit dem geplanten Wasgau-Neubau.

Die weiteren identifizierten Erweiterungsflachen in der Stadtmitte von
Rodalben stehen ebenfalls vorrangig fiir die Ergdnzung des kleinfla-
chigen Einzelhandels- und Dienstleistungsangebots mit innenstadtre-
levanten Sortimenten zur Verfligung. Fir die Ansiedlung eines grof3-
flachigen Lebensmittelmarktes (Grundstiicksbedarf ca. 5000 - 6000
m2) sind diese Flachen zu klein. Zudem sprechen mégliche Konflikte
zwischen Lieferverkehr und Wohnungsnutzung gegen eine solche
Ansiedlung.
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54 Erganzungsstandorte

5.4.1 Gewerbegebiet Industriestrall3e, Ortsgemeinde
Munchweiler an der Rodalb

Bezeichnung

Gewerbegebiet Industriestrale, Ortsgemeinde Miinchweiler an der Rodalb

Standorttyp

Erganzungsstandort fir gro3flachigen Einzelhandel mit nicht innenstadtre-
levantem Hauptsortiment

Abgrenzung

! Up \ { { ‘ g A ae—=——==
S e = | Ergdnzungsstandort
b | W VIndustriestralle”
N ~— -
) e

Quelle: Eigene Erhebung 08/2019. Kartengrundlage: ©GeoBasis-DE /
LVermGeoRP (2019), dI-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de, Daten bear-

beitet

Charakterisierung

Erganzungsstandort fir Einzelhandelsgrol3projekte mit nicht innenstadtrele-
vanten Sortimenten, wichtige und notwendige Erganzung der Innenstadt von
Rodalben, da dort fir entsprechende grof3flachige Angebotsformen keine
Flachen verfugbar sind, durch die verkehrsglnstige Lage an der B10 fur die
Bewohner der Verbandsgemeinde gut erreichbar.

Die vorhandene groR3flachige Einzelhandelseinrichtung geniel3t im Rahmen
ihrer Baugenehmigung Bestandsschutz. Fur den nicht innenstadtrelevanten
Baustoffhandel ist die verkehrsglinstige Lage in der Nahe der Hauptverbin-
dungsstral3en B10 und L496 sinnvoll und wichtig, da die Waren tiberwiegend
schwer und sperrig sind und mit Kraftfahrzeugen abgeholt werden mussen.

Der Standort liegt in der Ortsgemeinde Minchweiler an der Rodalb ohne
zentraldrtliche Funktion.

Einzelhandelsbe-
stand

(Erhebung 09/2019)

Anzahl Geschéfte: 1
Verkaufsflache: 1.250 m?
Einzelhandelsumsatz: 2,5 Mio. €
Anteil an gesamtem Einzelhandelsumsatz in der VG: 6,1 %
davon Waren des periodischen Bedarfs: keine

Ankerbetrieb: UNION Bauzentrum Hornbach

Entwicklungsziel

Standort fUr Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten

Erhalt und Starkung der grundzentralen Funktion, ausnahmsweise funktio-
nale Ergédnzung des Grundzentrums Rodalben, wo aufgrund der Lage im be-
engenden Tal und der umgebenden Bewaldung kein geeigneter Standort
verfugbar war.
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Der Beitrag zur Versorgung der gesamten Verbandsgemeinde mit baumarkt-
relevanten Waren sollte beibehalten werden. Fir eine Ausweitung des Ange-
bots an diesem Standort wird derzeit kein Bedarf gesehen. Sie sollte dort nur
in engen Grenzen und nur, wenn das zentraldrtliche Geflige nicht geschadigt
wird, zugelassen werden.

Flachennutzungsplan
mit Darstellung der
erforderlichen
Anpassungen

& [——
.o

bisherige
Festlegungen

Gewerblich genutzte Flache (G)

erforderliche
Anpassungen

- Erweiterung Sondergebiet fir gro3flachigen Einzelhandel (S)

Bebauungsplan
Am Stockland
vom 03.06.1994

Anderung und Erweiterung

siehe BI N

bisherige Festlegun-
gen im B-Plan

- Gl
- keine Festlegung von Verkaufsflachen oder Sortimenten
- sonstige durch Einzelhandel genutzte Flachen als Mischgebiet festgelegt

Notwendige Anpas-
sungen des B-Plans

- Sondergebiet fir grof3flachigen Einzelhandel gem. §11 Abs. 3 BauNVO
- Art der Nutzung: Baustoffhandel

- Mal der Nutzung: maximale Verkaufsflache 1.250 m2

- Baulinien gemaR Bestand &ndern
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5.5 Bestandsstandorte ohne Entwicklung

5.5.1 Fachmarktzentrum Zweibricker StralRe

Bezeichnung

Fachmarktzentrum Zweibriicker StralRe, Stadt Rodalben

Standorttyp

Bestandsstandort ohne Entwicklung

Abgrenzung

o

“BIRA \

N o LA

. “Bestandsstando
\ . N TG g \\/{

",

O\ \- .y b S >
N\:‘Zwewbrqcke‘r Strale”
R T N

X N 3 \ B O L \

s e . \ P 1 . \
S b N e . - V" Inden

A NN \?“\y\\ N /f/f
RO RN e AR PPN L

Quelle: Eigene Erhebung 07/2019. Kartengrundlage: ©GeoBasis-DE /
LVermGeoRP (2019), dI-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de, Daten bear-
beitet

Charakterisierung

Im Grundzentrum Rodalben liegt in ca. 1.000 Meter Entfernung vom West-
ende des zentralen Versorgungsbereichs das Fachmarktzentrum Zweibri-
cker Stralze mit zwei gro3flachigen Lebensmittelméarkten (Edeka, Lidl), einem
Drogeriemarkt (Rossmann), zwei Textildiscountern und einem Imbiss.

Der Bestandsstandort des Fachmarktzentrums im Bereich ,Zweibrticker
StralRe” Ubernimmt einen Teil der zentral6rtlichen Versorgungsfunktionen.
Abgesehen von der gastronomischen Einrichtung auf Imbissniveau fehlen je-
doch andere fur einen zentralen Versorgungsbereich charakteristische Funk-
tionen (Verwaltung, Dienstleister, Arztpraxen usw.). Der Standort kann daher
nicht als ,zentraler Versorgungsbereich“ im Sinne des BVerwG-Urteils ange-
sehen werden (siehe Tabelle 14 in Kapitel 5.3.1), ist in seiner jetzigen Di-
mensionierung aber fir die grundzentrale Versorgung der Bevolkerung der
Verbandsgemeinde von Bedeutung. Eine Ausweitung dieses Einzelhandels-
standortes ist nicht geplant. Der Bestandsstandort des Einzelhandels an der
Zweibrucker Stral’e wird deshalb als ,Bestandsstandort ohne Entwicklung*
klassifiziert.

Einzelhandelsbe-
stand

(Erhebung 09/2019)

Anzahl Geschéfte: 5
Verkaufsflache: 4.886 m?
Einzelhandelsumsatz: 22,1 Mio. €
Anteil an gesamtem Einzelhandelsumsatz in der VG: 54,0 %
davon Umsatz mit Waren des periodischen Bedarfs: 16,5 Mio. €

Ankerbetriebe: Edeka, Lidl

Entwicklungsziel

Entwicklungsziele der Stadt Rodalben fir den Standort Zweibriicker Stral3e:

e Stabilisierung der grundzentrale Versorgung fir die gesamte Verbands-
gemeinde in einem vertraglichen Rahmen
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e Eine Ausweitung des Einzelhandels an diesen Bestandsstandorten, sei
es durch Flachenerweiterungen der bestehenden Markte oder durch An-
siedlung neuer Markte, ist nicht vorgesehen

Flachennutzungsplan

/
>0 %

. %0 9,9 %\
" CRRINSSERN

FNP Berichtigung nach § 13a BauGB zum Bebauungsplan ,In den Gersten-
wiesen®, 2. Anderung vom 08.05.2017, betroffene Flache nach Berichtigung

bisherige
Festlegungen

Sondergebiet Handel (S)

erforderliche
Anpassungen

keine

Bebauungsplan

In den Gerstenwiesen,
2. Anderung vom
17.11.2016

bisherige Festlegun-
gen im B-Plan

Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet fir ein Einkaufszentrum und grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe gem. § 11 (3) Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung: Verkaufsflache inkl. Kassen- und Vorkassen-
zone wird begrenzt auf

Lebensmittel; grof3fl., m. Erganzungssort. 3.450 mz
Haushaltswaren, Textil- u. Schuhdiscount 850 m2
Drogeriesortiment 800 m?
Garten-, Bau-, Sport-, Hobby- u. Spielwaren 0 m2

Summe maximal 5.100 m?

Notwendige Anpas-
sungen des B-Plans

keine
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5.5.2 Weitere Bestandsstandorte ohne Entwicklung

Bezeichnung, Nutzungen FNP VKF Lage (Darstellung unmafstéblich)
Ort, StralRe ca. m2
Leimen, Schuhhaus Otto derzeit G 500
Hauptstral’e 66 Cronauer Auswei-
(aus Werksver- sung als M
kauf hervorgegan-
gen)
Munchweiler a.d.R., | Dockers by Gerli derzeit B 120
Bahnhofstr. 3 (Werksverkauf Auswei-
Bahnhofsge-
baude)
Rodalben, Rave-Craft Leder- | M 45
Eisenbahnstral3e 9 waren keine An-
derung
Gewerbegebiet Eck- | Fox-Factory (Fab- | G 50
stral3e rikverkauf Fox: keine
Rodalben-Neuhof, Fahrradteile) Anderung,
EckstralRe G. K. Mayer da Verkauf 100
Shoes Annex nach Hand-
(Schuhe) werkerprivi-
leg
Mayer:
Auswei-
sung als M
Rodalben, Heimwerkermarkt | M 250
Lindersbachstr. 27 Tretters keine An-
TV-Profi Helmut derung er- 200
Kern forderlich

de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de, Daten bearbeitet
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Entwicklungsziele fir Bestandsstandorte ohne Entwicklung

Eine Ausweitung des Einzelhandels an Bestandsstandorten ohne
Entwicklungspotenzial, sei es durch Flachenerweiterungen der beste-
henden Markte oder durch Ansiedlung neuer Markte, ist aus folgen-
den Grunden abzulehnen und durch geeignete Schritte der Bauleit-
planung zu verhindern:

¢ Einzelhandelseinrichtungen mit innenstadtrelevanten Hauptsorti-
menten sollen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich Innen-
stadt Rodalben angesiedelt werden. Einzelhandelseinrichtungen
zur Nahversorgung mit Waren des periodischen Bedarfs kénnen
in Ausnahmefallen auch in moglichst wohnungsnahen Standorten
auB3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt wer-
den.

¢ Aufgabe des Grundzentrums ist vorrangig die Versorgung der Be-
volkerung mit Waren des periodischen Bedarfs. Nicht innenstadt-
relevante Sortimente gehdren zum aperiodischen Bedarf. In ei-
nem begrenzten, fir die Versorgung des grundzentralen Verflech-
tungsbereichs notwendigen Rahmen kénnen im Grundzentrum
auch Waren des aperiodischen Bedarfs angeboten werden.

e Aus diesem Grund wird das Angebot nicht innenstadtrelevanter
Sortimente des aperiodischen Bedarfs in gro3flachigen Markten
auf den Erganzungsstandort ,Industriestra3e” in Minchweiler an
der Rodalb begrenzt (siehe Kapitel 5.3.3).

e FUr eine Ausweitung der vorhandenen kleinflachigen Bestands-
markte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten besteht kein Be-
darf. Deshalb werden die aufgeflhrten Standorte als ,Bestands-
standorte ohne Entwicklung“ ausgewiesen.

Die genannten Bestandsmarkte geniel3en im Rahmen ihrer Bauge-
nehmigungen Bestandsschutz. Eine Festschreibung dieses Status
durch die Ausweisung von Ergadnzungsgebieten fur grof3flachigen
Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemaf Ziel 59
des LEP IV wird jedoch nicht angestrebt.

Ausnahme Handwerkerprivileg: Die Neuansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben in Gewerbe- und Industriegebieten (GE/GI) wider-
spricht dem Ziel der Ansiedlung von Betrieben des Verarbeitenden
und produzierenden Gewerbes und wird grundsétzlich ausgeschlos-
sen. Eine Ausnahme stellt der untergeordnete Verkauf in Handwerks-
und produzierenden Betrieben dar. Ausnahmsweise kénnen Hand-
werks- und verarbeitende Betriebe Verkaufsflachen in ihren Raumen
betreiben, wenn diese dem Hauptbetrieb flachenmaflig und umsatz-
maRig deutlich untergeordnet sind und die Grenze der Grol3flachig-
keit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten wird.
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5.6 Planstandorte
5.6.1 Notwendigkeit zusatzlicher Einzelhandelsstandorte
Defizite in der grundzentralen Versorgung

Die Versorgung mit Waren des periodischen Bedarfs konzentriert sich
in der Verbandsgemeinde Rodalben auf den zentralen Versorgungs-
bereich in der Innenstadt von Rodalben und den Bestandsstandort
Zweibriicker Straf3e in Rodalben.

Die Stadt Rodalben wird mit dieser Einzelhandelsausstattung ihrer
Versorgungsaufgabe als Grundzentrum nicht gerecht. Das Angebot
an Nahrungs- und Genussmitteln deckt weniger als die Hélfte des
vorhandenen Nachfragepotenzials ab. Bezogen auf die Geschaftsty-
pen besteht ein Defizit im Lebensmittel-Discountsegment (siehe Aus-
fihrungen in Kapitel 2.3.2 und Kapitel 2.3.4).

Partielle Abhilfe wird die beantragte und fur 2020 vorgesehene An-
siedlung eines kleinflachigen Lebensmitteldiscounters (Netto) als
Nahversorger flr das Wohngebiet Neuhof auf dem Planstandort
.,Neuhofstrale“ schaffen. Die Ansiedlung wird das Versorgungsdefizit
fur die gesamte Verbandsgemeinde jedoch bei weitem nicht behe-
ben.

Aus diesen Grinden beabsichtigt die Stadt Rodalben, durch die Aus-
weisung eines zusatzlichen Planstandortes die planerischen Grundla-
gen fur eine dartiber hinaus gehende bedarfsgerechte Ausweitung
des Lebensmittelangebots zu schaffen.

Standortprifung im zentralen Versorgungsbereich

Fur einen zeitgeméaRen groRRflachigen Lebensmittelmarkt wird ein-
schlie3lich Parkplatz und sonstiger Verkehrsflachen ein Grundstiick
von ca. 5.000 bis 6.000 Quadratmetern bendétigt. Die Prifung der Fla-
chen im Bebauungszusammenhang hat keinen geeigneten Standort
in integrierter Lage im zentralen Versorgungsbereich von Rodalben
ergeben. Alle verfiigbaren Flachen sind erheblich zu klein fir die An-
siedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes. Zudem ist der Fla-
chenzuschnitt von zwei Erweiterungsflachen des zentralen Versor-
gungsbereichs fir eine gro3flachige Einzelhandelsansiedlung unge-
eignet, und bei drei Flachen muss bei einer Nutzung durch einen Le-
bensmittelmarkt aufgrund der Larmemissionen durch Liefer- und Kun-
denverkehr mit Konflikten mit der benachbarten Wohnbebauung ge-
rechnet werden (siehe Abbildung 10 in Kap. 5.3.3).%8

%8 siehe auch: isoplan-Marktforschung: Auswirkungsanalyse gemaRl § 11
Abs. 3 BauNVO zur Ermittlung der Auswirkungen der geplanten Ansied-
lung einer Aldi-Filiale in der Stadt Rodalben, Saarbriuicken, 2019, S. 30.
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Um die zentral6rtliche Funktion des Grundzentrums Rodalben nicht
zu gefahrden, kommt die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmit-
telmarktes in den Gbrigen Ortsgemeinden nicht in Frage. Die Einwoh-
nerzahlen der anderen Ortsgemeinden sind fur die Ansiedlung eines
zeitgemalen Lebensmittelmarktes zu gering. Zudem gibt es in den
eng bebauten Ortskernen keine geeigneten Flachen von hinreichen-
der GroRe. Um dennoch eine zeitgemafe und der grundzentralen
Funktion angemessene Versorgung der Bevolkerung zu ermoglichen,
wurden zuséatzliche Planstandorte ausgewiesen.

Alternativstandorte auRerhalb des ZVB

Das gesamte Stadtgebiet wurde auf geeignete Alternativstandorte
zum zentralen Versorgungsbereich hin untersucht, auch in gré3erer
Entfernung vom zentralen Versorgungsbereich oder vorhandenen
Versorgungseinrichtungen. Als Eignungskriterien wurden insbesondre
die notige FlachengroRe und -zuschnitt sowie die Méglichkeit einer
nicht stdrenden ErschlieBung herangezogen.

Betrachtet wurden ferner die Eignung aufgrund der Topografie und
des Bewuchses. Innerértliche Grinziige wurden ausgeschlossen.
Flachen, die eine lange Anfahrt Giber vorwiegend wohnbebaute Sied-
lungsbereiche erfordern, sind ungeeignet. Konkurrierende Bestands-
nutzungen (Schule, Sportplatz), fehlende Flachenverfiigbarkeit sowie
eine Lage im AuBenbereich oder im AuRenbereich im Innenbereich
sind ebenfalls Ausschlusskriterien.

Abbildung 11 zeigt die verfigbaren und untersuchten Flachen. Ta-
belle 15 fasst das Ergebnis der Standortalternativenpriifung zusam-
men.

Standortalternative

Die Analyse des gesamten Stadtgebiets ergab als einzigen geeigne-
ten Standort fir die Ansiedlung eines zuséatzlichen grof3flachigen Le-
bensmitteldiscounters zur SchlieBung von Versorgungsliicken fiir die
gesamte Verbandsgemeinde den Standort ,Am Rohrweiher* gegen-
tber dem Fachmarktzentrum ,Zweibrtcker Stral3e* (Flache 14 in Ab-
bildung 11). Bei dem Standort handelt es sich um eine Gewerbebra-
che (ehemalige Gartnerei) mit umgebender Wohnbebauung.

Der Standort ist erschlossen, der Eigentiimer unterstiitzt die geplante
Nutzung, und mit der Wiedernutzung wirde eine Gewerbebrache re-
vitalisiert. Mit der Neuansiedlung eines Lebensmittelmarktes an die-
sem Standort wirden 6konomische und verkehrliche Synergien mit
dem Fachmarktzentrum an der Zweibriicker Stral3e genutzt. Aus die-
sen Grinden soll der Standort der ehemaligen Gartnerei im Westteil
durch einen grofiflachigen Lebensmittelmarkt wiederbelebt werden.
Im Ostteil besteht die Moglichkeit einer Gewerbeansiedlung.
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Abbildung 11: Alternativflachen im Stadtgebiet Rodalben
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stralRe / Ket-
telerstralle

OPNV: gute Busanbin-
dung

:markiforschung
Tabelle 15: Eignungsprifung der Alternativstandorte aul3erhalb des ZVB
Lfd. Bezeich- Derzeitige VerkehrserschlieBung | Eignung
Nr. nung Nutzung
6 | Wohngebiet | unbebaute PKW: ausreichend ungeeignet fir die Nachbar-
Eckstrae/ Flachen im- (Wohnstral3e, Zufahrt schaft einer Einzelhandelsnut-
Neuhof- Wohngebiet durch Wohngebiet) zung inmitten des vorhandenen

Wohngebietes

7 | Neuhofstr. z.T. unbebaut | PKW: befriedigend Flache ist nicht verfugbar, be-
Ecke Kett- OPNV: gut reits an andere Nutzer vergeben
lerstr.

8 | Gabelsber- unbebaute PKW: ausreichend konkurrierende Bestandsnut-
gerstralle Flachen im (Sackgasse zur Schule, | zung (Schulen, Sportplatze)
(Schulzent- Umfeld der Zufahrt durch Wohnge-
rum) Schulen biet)

OPNV: sehr gute
Busanbindung

9 | westlich Grinzug PKW: ausreichend ungeeignet (topographische
Sonnen- (WohnstralRe, Zufahrt Griunde, Bewuchsstrukturen, Be-
stral3e durch Wohngebiet) deutung als innerortlicher Griin-

OPNV: keine zug)

10 | sudlich der Bachaue/ PKW: gut ungeeignet (topographische
Hauptstral3e | Bdschung OPNV: an Linie, derzeit Grinde, Bachaue)

keine Haltestelle

11 | Minigolfan- Minigolfanlage | PKW: gut Auf3enbereich, konkurrierende
lage an der OPNV: an Linie, derzeit | Nutzung
L497 keine Haltestelle

12 | Im Ge- Grinflache PKW: ausreichend AulRenbereich
merstal (Wohnstral3e, Zufahrt

durch Wohngebiet)
OPNV: keine

13 | Wilhelm-Ser- | ehem. Schuh- | PKW: befriedigend Trennwirkung Bahn, L497

vas-Straf3e fabrik OPNV: keine nicht verfugbar, Eigentumer ha-
ben andere Entwicklungspléane
fur vorhandene Gebaude

14 | Am Rohrwei- | Gewerbebra- PKW: gut Flache ist erschlossen, geeig-
her che (ehem. OPNV: sehr gute nete Flachengrolle, keine Sto-

Gartnerei) Busanbindung rung von Wohngebieten, Flache

ist verfugbar, vorhandener Be-
wuchs kann erhalten werden,
keine konkurrierende Bestands-
nutzung, Innenbereich

Quelle: Erhebung AgstaUmwelt August 2019
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5.6.2 Planstandort ,,Am Rohrweiher

Bezeichnung

LAm Rohrweiher*

Standorttyp

Abgrenzung

= W \hY k o \ " . 3 &
\ T TR " \ \
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Quelle: Eigene Erhebung 08/2019. Kartengrundlage: ©GeoBasis-DE /
LVermGeoRP (2019), dI-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de, Daten bear-
beitet

Charakterisierung

Gewerbebrache (ehemalige Gartnerei) mit umgebender Wohnbebauung,
Standort ist erschlossen, Eigentimer unterstitzt die geplante Nutzung, West-
teil des Grundstiicks fir Ansiedlung eines groR3flachigen Lebensmitteldis-
counters geeignet, Ostteil kann gewerblich genutzt werden

Einzelhandels-
planung

Anzahl Geschéfte: 1
geplanter Betreiber Aldi-Sud
Verkaufsflache (empfohlenes Szenario): 1.250 m?

Voraussichtlicher Einzelhandelsumsatz (realistische Annahme): 10,4 Mio. €

Entwicklungsziele

e Starkung der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion der Stadt Rodalben

e Sicherstellung einer qualitativ und quantitativ bedarfsgerechten und zeit-
gemafen Grundversorgung im Grundzentrum Rodalben fir das gesamte
Verbandsgemeindegebiet

e SchlieBen von Angebotsliicken beim Einzelhandel mit Waren des tagli-
chen und periodischen Bedarfs

e Vermeidung monopoléhnlicher Strukturen bei der Grundversorgung

e Quantitative Erweiterung des Angebots von Waren des periodischen Be-
darfs durch Ausweitung der Verkaufsflachen im Rahmen des tragfahigen
Erweiterungspotenzials

e Qualitative Ausweitung des Angebots von Waren des periodischen Be-
darfs durch die Ansiedlung zusétzlicher, bisher nicht in Rodalben vertre-
tener Anbieter
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Flachennutzungsplan
mit Darstellung der

\7\/)@

Festlegungen

erforderlichen ¢ ‘I.
Anpassungen

.« e

'L\\‘ .K‘}. : °2 2
bisherige Gewerblich genutzte Flache (G)

erforderliche
Anpassungen

- Ausweisung eines Sondergebiets fir grof3flachigen Einzelhandel (S) fir den
Teil des Grundstiicks, auf dem der geplante Lebensmittelmarkt realisiert

Bebauungsplan
»-Am Rohrweiher‘ vom
9.2.1995, Teilgebiet |

werden soll

bisherige Festlegun-
gen im B-Plan

- Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5, 6 und 9
NauNVO)

Notwendige Anpas-
sungen des B-Plans

- Fur Nordteil Sondergebiet fur grof3flachigen Einzelhandel gem. §11 Abs. 3
BauNVO ausweisen

- Art der baulichen Nutzung: Sondergebiet fir grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung: Verkaufsflache inkl. Kassen- und Vorkassen-
zone wird begrenzt auf

Lebensmittel; grof3fl., m. Erganzungssort. 1.250 m2
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Vertraglichkeit der Planung

Das vertragliche Verkaufsflachenpotenzial fir die Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters des Betreibers Aldi Sud an diesem Standort
betragt maximal 1.250 m2. Es konnte nachgewiesen werden, dass ein
grol¥flachiger Lebensmitteldiscounter am Standort ,Am Rohrweiher®
alleine von der Bevolkerung der Verbandsgemeinde Rodalben getra-
gen werden kann und die Funktionsfahigkeit der schiitzenswerten
Einzelhandelsbereiche in der Standortgemeinde und den benachbar-
ten Stadten und Gemeinden nicht beeintrachtigt wird. Die Regelun-
gen des Zentralitatsgebots (Z 57 des LEP V) werden durch diese An-
siedlung - bis auf die Forderung nach einer integrierten Lage - einge-
halten. Das stadtebauliche Integrationsgebot (Ziel 58) wird an diesem
Standort jedoch nicht eingehalten. 3°

Die Stadt Rodalben rdumt unter Abwégung aller Vor- und Nachteile
dem Ziel des Abbaus von Versorgungsdefiziten eine héhere Prioritét
ein als dem ansonsten grundsatzlich zu beachtenden Ziel, grof3fla-
chige Einzelhandelseinrichtungen mit innenstadtrelevanten Hauptsor-
timenten nur an stadtebaulich integrierten Einzelhandelsstandorten
zu errichten. Da dies in Rodalben nicht moglich ist, wird eine Abwei-
chung von Ziel 59 des LEP IV (Integrationsgebot) beantragt.

%9 Siehe isoplan-Marktforschung: Auswirkungsanalyse gemafR § 11 Abs. 3
BauNVO zur Ermittlung der Auswirkungen der geplanten Ansiedlung einer
Aldi-Filiale in der Stadt Rodalben, Saarbriicken, 2019, S. 36ff und S. 40.
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5.6.3 Planstandort Neuhofstralle

Bezeichnung

,Neuhofstralte*

Standorttyp Planstandort fur einen kleinflachigen Nahversorger
1 X o —— =
Abgrenzung \ A _}.’/’J’— il

F=t_ 048
~~-Planstando

k“\’ I\

“--\ J, ’ 7 : 3 > AN { ,/}'\\_;‘hllﬂ;r\iﬂ-duha\
Quelle: Eigene Erhebung 07/2019. Kartengrundlage: © GeoBasis-DE /
LVermGeoRP (2019), dI-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de, Daten bear-

beitet

Charakterisierung

Nach der Aufgabe eines Nahversorgungsgeschéfts auf dem Grundstiick
Neuhofstralle Ecke Kettelerstral3e im Stadtteil Neuhof vor einigen Jahren
wurden hier medizinische Dienstleister angesiedelt. Seitdem ist die woh-
nungsnahe Grundversorgung in diesem Stadtteil nicht mehr gewéahrleistet.

Zur Revitalisierung der wohnungsnahen Versorgung insbesondere im Stadt-
teil Neuhof ist der Neubau eines kleinflachigen Nahversorgers (Netto) auf ei-
ner Freiflache auf dem sidlichen Teil dieses Grundstiicks geplant.

Der Standort Neuhofstral3e dient der wohnungsnahen Versorgung der Beval-
kerung des Stadtteils Neuhof. Am 21.01.2020 wurde die Baugenehmigung
erteilt; die Umsetzung ist fir 2020 vorgesehen.

Einzelhandels-
planung

Anzahl Geschéfte: 1
geplanter Betreiber Netto
Verkaufsflache (empfohlenes Szenario): 800 m2
Voraussichtlicher Einzelhandelsumsatz (Worst Case): 2,7 Mio. €

Entwicklungsziele

¢ Revitalisierung der wohnungsnahen Grundversorgung im Stadtteil Neu-
hof

e SchlieBen von Angebotsliicken beim Einzelhandel mit Waren des tagli-
chen und periodischen Bedarfs

e Vermeidung monopoldhnlicher Strukturen bei der Grundversorgung

e Quantitative Erweiterung des Angebots von Waren des periodischen Be-
darfs durch Ausweitung der Verkaufsflachen im Rahmen des tragféhigen
Erweiterungspotenzials

e Qualitative Ausweitung des Angebots von Waren des periodischen Be-
darfs durch die Ansiedlung zusétzlicher, bisher nicht in Rodalben vertre-
tener Anbieter
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Flachennutzungsplan
mit Darstellung der
erforderlichen
Anpassungen

bisherige
Festlegungen

erforderliche
Anpassungen

keine

Bebauungsplan
~Hungerpfuhl Teil II*
Anderung vom
19.11.2019

bisherige Festlegun-
gen im B-Plan

- Art der baulichen Nutzung: Mischgebiet (8 6 BauNVO)
- Maf d. baulichen Nutzung: GRZ = 0,6, GFZ = 1,0, Zahl d. Vollgeschosse: 1

Notwendige Anpas-
sungen des B-Plans

keine
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5.7 Sonstige Einzelhandelsstandorte

In den integrierten Ortslagen der Gbrigen Ortsgemeinden der VG Ro-
dalben existieren noch einige wenige kleinflachige Geschéfte. Es
handelt sich ausnahmslos um Geschéfte mit weniger als 50 m2 Ver-
kaufsflache (vorwiegend Backer, Metzger, Blumengeschafte) mit lo-
kaler Bedeutung. Sie erhalten in den Ortsgemeinden eine rudimen-
tare Grundversorgung mit den wichtigsten Waren des taglichen Be-
darfs aufrecht.

Geschafte dieser Art sind wiinschenswert und entsprechen dem Ziel
der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung. Leider sind
zunehmend Geschaftsaufgaben zu beobachten, meist aus Alters-
grinden der Betreiber.

Fur die Ortskerne wird kein gesonderter Einzelhandelsstandorttyp
ausgewiesen. Die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtun-
gen in den Ortsgemeinden widerspricht dem Ziel der dezentralen
Konzentration und ist nicht vorgesehen.

Der Erhalt kleiner Nahversorger steht den Zielen des Einzelhandels-
konzepts nicht entgegen. In den Mischgebieten der Ortszentren sind
Neuansiedlungen von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben fir Wa-
ren des taglichen Bedarfs zulassig, sofern sie die zentraltrtliche
Funktion des Grundzentrums Rodalben nicht beeintrachtigen. Dies ist
bei kleinen Einrichtungen des Lebensmittelhandwerks mit 50 m2 Ver-
kaufsflache in jedem Fall gegeben. Fir die Bestandsgeschafte sind
keine gesonderten Regelungen erforderlich.
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5.8 Begrenzung des Einzelhandels aul3erhalb der
Einzelhandelsstandorte

Die ungehinderte Entwicklung von Einzelhandel in Gewerbegebieten
und Mischgebieten aulRerhalb der Versorgungsbereiche und der Orts-
kerne steht im Widerspruch zum Ziel der Starkung und Konzentration
des Einzelhandels in den planerisch begriindeten Standorttypen des
Grundzentrums Rodalben und den Ortskernen der anderen zur Ver-
bandsgemeinde gehorigen Ortsgemeinden. Um den zentralen Ver-
sorgungsbereich, die Einzelhandelsstandorte mit Entwicklungspoten-
zial und den Planstandort zu starken und deren Entwicklung zu steu-
ern, sollen neue Einzelhandelsvorhaben wenn mdglich dorthin ge-
lenkt und Ansiedlungen im restlichen Verbandsgemeindegebiet be-
grenzt werden.

Wegen der zu erwartenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen
sollte durch geeignete bauleitplanerische Festsetzungen sicherge-
stellt werden, dass sich aul3erhalb der in Kapitel 5.3 bis 5.6 festgeleg-
ten Standorte keine weiteren Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 200
mz2 Verkaufsflache ansiedeln. Dies kann durch die Aufstellung von
Bebauungspléanen fir Bereiche, die bisher nach § 34 BauGB bebaut
worden sind, erreicht werden. Vorhandene Bebauungsplane fir Ge-
werbe- und Mischgebiete sollten entsprechend angepasst werden.

Zu prifen sind insbesondere die Kern-, Misch-, Gewerbe- und
Industriegebiete, die noch nach der alten BauNVO ohne Beschran-
kungen fur den Einzelhandel festgelegt wurden. Eine Einschrénkung
des Baurechts kann zu Schadensersatzanspriichen der betroffenen
Eigentimer fuhren. Um dies zu vermeiden, sollte die Planung in Ab-
stimmung mit den Grundeigentimern erfolgen.

In Bebauungsplanen fir GE und Gl-Gebiete sollte die folgende Aus-
nahmeregelung fiir Handwerksbetriebe aufgenommen werden
(,Handwerkerprivileg®):

»+An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Handwerksbetrie-
ben oder sonstigen produzierenden oder weiterverarbeitenden Betrie-
ben kénnen in GE- und / oder GI-Gebieten ausnahmsweise zugelas-
sen werden, wenn sie in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb stehen, dem Hauptbetrieb fla-
chenmaliig und umsatzmaRig deutlich untergeordnet sind und die
Grenze der GroR¥flachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht tber-
schritten ist.”
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6 Anhang

6.1 Begriffsdefinitionen
Warenklassifikationen

Food: ,Unter dem Begriff Food werden Lebensmittel sowie Getranke

verstanden. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung gehdren zu

Food folgende Warenbereiche: Frischwaren in Bedienung und Selbst-
bedienung, Tiefkiihlkost sowie Trockensortiment.“ 40

Nonfood: ,Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt
sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen
Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tier-
nahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unter-
haltungselektronik, Elektrogro3gerate, Blicher, Presseartikel usw.)
unterschieden®

Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Supermarkt / Vollsortimenter: ,Ein Supermarkt ist ein Einzelhan-
delsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und 2.500 mz,
das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fihrt und ei-
nen geringen Verkaufsflachenanteil an Nonfood II-Artikeln aufweist.”
Ein Lebensmittelsupermarkt, der ein umfassendes (breites und tiefes)
Sortiment an Markenwaren und Frischwaren fuhrt, wird auch als
SVollsortimenter” bezeichnet.

Discounter: ,Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsge-
schaft mit einer tblichen Verkaufsflache unter 1.000 m2?, das aus-
schlie3lich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke
Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortiment
sowie ein regelmafig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood-II fihrt.“ Zwischenzeitlich sind auch Verkaufsflachen von
Uber 1.000 m2 fir Lebensmitteldiscounter nicht mehr unablich.

40 Quelle der Definitionen in diesem Kapitel: EHI Retail Institute: EHI Han-
delsdaten aktuell 2015, KodIn 2015, S. 317ff.
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6.2 Methodischer Hinweis zu Kaufkraftdaten

Es gibt keine kleinrdumigen amtlichen Statistiken zur Einzelhandels-
kaufkraft der Bevolkerung. Ersatzweise werden Daten zur kleinraumi-
gen Sortimentskaufkraft auf Gemeindeebene des Instituts MB Rese-
arch aus Nurnberg verwendet, die mit Hilfe eines Rechenmodells auf
der Basis umfangreicher, z.T. nicht veroffentlichter Daten (u.a. Steu-
erstatistik) erzeugt werden.

Die Daten von MB Research, die sich als plausibel und belastbar her-
ausgestellt haben, werden von zahlreichen anderen Nutzern (z.B. der
IHK) ebenfalls verwendet. Andere Institute (z.B. GfK Niurnberg) kom-
men aufgrund anderer Definitionen der Warengruppen und abwei-
chender Annahmen z.T. zu anderen Ergebnissen. Um konsistente
Kaufkraftbindungsquoten zu ermitteln, geht isoplan fir die Umsatz-
schatzung von den gleichen Sortiments- und Warengruppendefinitio-
nen wie MB Research aus.

6.3 Haftungsausschluss

Das vorliegende Einzelhandelskonzept gibt die einzelhandelsrelevan-
ten Zielsetzungen und Rechtsgrundlagen der Landes- und Regional-
planung im Hinblick auf die konkrete baurechtliche Situation in der
Verbandsgemeinde Rodalben aus einzelhandelsgutachterlicher Sicht
wider. Es beinhaltet jedoch keine abschliel3ende juristische Bewer-
tung der untersuchten Sachverhalte mit rechtsverbindlichem Charak-
ter.




