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1111 Ausgangssituation und ZielseAusgangssituation und ZielseAusgangssituation und ZielseAusgangssituation und Zielsetzungtzungtzungtzung    

In Neustadt an der Weinstraße ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und 

eines Drogeriefachmarkts geplant. Für den Lebensmittelvollsortimenter ist eine VKF von 

1.650 m² (inklusive 50 m² VKF Backshop mit Cafe) und für den Drogeriefachmarkt eine VKF 

von 700 m² geplant. Das Vorhaben überschreitet die Schwelle zur Großflächigkeit (800 m² 

VKF/ 1.200 m² BGF). Mehr als unwesentliche Auswirkungen durch die Ansiedlung auf Zent-

ren- und Nahversorgungsstrukturen in Neustadt an der Weinstraße und ggf. Nachbar-

kommunen gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO sind demnach nicht per se auszuschließen. 

Demnach ist das in Rede stehende Vorhaben hinsichtlich seiner städtebaulichen Verträg-

lichkeit und seiner Einordnung in die Einzelhandelskonzeption Stadt Neustadt an der 

Weinstraße1 zu prüfen. Der Untersuchungsaufbau ist mit der Stadt Neustadt an der Wein-

straße abgestimmt worden. 

Der Vorhabenstandort befindet sich nach der EHK Neustadt an der Weinstraße im Versor-

gungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände. Das Vorhaben korrespondiert 

demnach grundsätzlich mit den Zielstellungen der EHK Neustadt an der Weinstraße, sofern 

das Vorhaben zur überwiegenden Versorgung des Gebiets dient, nicht mehr als unwesent-

liche Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum zu erwarten sind und negative 

Auswirkungen auf die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden. 

Bei dem Vorhabenstandort, wie auch dessen näheren Umfeld, handelt es sich um eine ge-

werbliche Brachfläche. Neben dem Vorhaben soll das ehemalige Ibag-Gelände als Wohn-

standort entwickelt werden. 

Zur Klärung der Frage der Genehmigungsfähigkeit des Vorhabens sind demnach folgende 

wesentliche Aspekte relevant: 

� Überprüfung des Vorhabens hinsichtlich des § 11 Abs. 3 BauNVO. In diesem Kon-

text wird ein besonderer Fokus auf die städtebauliche Einordnung der absatz-

wirtschaftlichen Analyseergebnisse gelegt, was die Verwendung der innerhalb der 

EHK Neustadt an der Weinstraße bereits vorliegenden städtebaulichen Analysen 

der zentralen Versorgungsbereiche und ggf. städtebauliche Analysen zentraler Ver-

sorgungsbereiche in Nachbarkommunen umfasst. 

� Im Hinblick auf die Nahversorgungsfunktion des Vorhabens wird überprüft, ob das 

Vorhaben primär der Versorgung, der dem Standortbereich gemäß Einzelhandels-

konzept zugewiesenen Siedlungsbereichen, dient. 

� Im LEP IV Rheinland-Pfalz werden Anforderungen für die Ansiedlung von großflä-

chigen Einzelhandelsbetrieben konkretisiert (v. a. Z57 bis Z60 LEP IV). Das Vorhaben 

ist hinsichtlich der diesbezüglichen Ziele des LEP IV Rheinland-Pfalz zu prüfen. 
                                                

1  Im Folgendem abgekürzt durch EHK Neustadt an der Weinstraße. 
Die Einzelhandelskonzeption für die Stadt Neustadt an der Weinstraße wurde am 25. Oktober 2011 durch 
den Stadtrat der Stadt Neustadt an der Weinstraße einstimmig beschlossen. 
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Für den Fortgang der Realisierung des Vorhabens sind somit der Nachweis der städtebauli-

chen Verträglichkeit des Vorhabens gemäß § 11 Abs. 3 BauNVO, der Nachweis der 

landesplanerischen Verträglichkeit gemäß LEP IV Rheinland-Pfalz sowie die Kongruenz des 

Vorhabens zu den Zielstellungen der EHK Neustadt an der Weinstraße zu prüfen. 

Im Ergebnis erhält der Auftraggeber eine fachgutachterliche Empfehlung zur – im Kontext 

der Entwicklungsziele der EHK Neustadt an der Weinstraße – städtebaulich und funktional 

verträglichen Einzelhandelsentwicklung im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung 

Ibag-Gelände. 

---- Aktualisierung und Ergänzung  Aktualisierung und Ergänzung  Aktualisierung und Ergänzung  Aktualisierung und Ergänzung ----    

Die Arbeit am vorliegenden Gutachten wurde im Herbst 2011 aufgenommen. Vor dem Hin-
tergrund der laufenden Bauleitplanung und im Rahmen von zu dieser eingegangenen 
Stellungnahmen sowie vor dem Hintergrund der Schlecker-Insolvenz wurden bestimmte 
Aspekte des vorliegenden Gutachtens verbal-argumentativ ergänzt. Diese sind innerhalb 
des Gutachtens kursiv als „Exkurs - Aktualisierung und Ergänzung“ hervorgehoben. 

Dies betrifft folgende Sachverhalte  

� Verbal-argumentative Würdigung der Schlecker-Insolvenz (Betriebsaufgabe von zwei 
Schlecker-Märkten in der Kernstadt von Neustadt an der Weinstraße) bei den Be-
standsstrukturen und der städtebaulichen Einordnung der absatzwirtschaftlichen 
Auswirkungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren. 

� Darstellung der Kongruenz des geplanten Drogeriefachmarkts zu den Zielen und 
Grundsätzen der Einzelhandelskonzeption für die Stadt Neustadt an der Weinstraße 
2011, insbesondere unter Würdigung des Ansiedlungsleitsatzes II und der Nahver-
sorgungsrelevanz des Vorhabens. 

� Verbal-argumentative Detaillierung der städtebaulichen Auswirkungen im Sorti-
mentsbereich Drogeriewaren für das Innenstadtzentrum: Besondere Würdigung der 
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen für die beiden prägenden Bestandsbetriebe 
Müller und dm. 

� Verbal-argumentative Bewertung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf den 
Discounter Penny im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände 
unter besonderer Berücksichtigung zu erwartender Synergie- und Agglomerationsef-
fekte durch die geplanten Vorhaben. 
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2222 MethodikMethodikMethodikMethodik    

Im Folgenden wird die dem Gutachten zu Grunde liegende Methodik in Kürze dargestellt. 

Zusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten DateZusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten DateZusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten DateZusammenstellung und Verdichtung der untersuchungsrelevanten Datennnnbasisbasisbasisbasis    

Für Neustadt an der Weinstraße sind die wesentlichen empirischen Arbeitsschritte der Be-

standserhebung, der städtebaulichen Bewertung der zentralen Versorgungsbereiche, der 

Bewertung der relevanten Bestandssituation2 sowie die städtebauliche Bewertung des 

Vorhabenstandorts sind durch Stadt + Handel von der 43. bis zur 45. Kalenderwoche 2010 

im Rahmen der Erstellung der EHK Neustadt an der Weinstraße erfolgt.  

Auf dieser Datenbasis hat Stadt + Handel eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-

lungen orientierte sortimentsspezifische Aufbereitung der zugrunde liegenden Datenbasis 

des Untersuchungsraums für folgende Sortimente durchgeführt: 

� Nahrungs- und Genussmittel 

� Drogerie-/ Parfümerie-/ Kosmetikartikel 

In den weiteren Leistungsbausteinen sind sowohl empirische als auch modelltheoretische 

Methoden enthalten. Ergänzt wird der Methodeneinsatz durch verbal-argumentative Analy-

sen und Bewertungen. 

Umsatzschätzung (BestandsuUmsatzschätzung (BestandsuUmsatzschätzung (BestandsuUmsatzschätzung (Bestandsummmmsatz)satz)satz)satz)    

Für die Bestandsstrukturen in Neustadt an der Weinstraße wird auf die Werte der EHK 

Neustadt an der Weinstraße zurückgegriffen. 

NachfrageanalyseNachfrageanalyseNachfrageanalyseNachfrageanalyse    

Die Datenbasis der Nachfrageseite basiert auf sortimentsspezifischen, postleitzahlbezoge-

nen IBH-Kaufkraftkennziffern3 aus dem Jahr 2011 sowie auf den Einwohnerzahlen für 

Neustadt an der Weinstraße. 

Städtebauliche AnalyseStädtebauliche AnalyseStädtebauliche AnalyseStädtebauliche Analyse    

Als Grundlage werden die Abgrenzungen der zentralen Versorgungsbereiche der EHK 

Neustadt an der Weinstraße herangezogen.  

Hierauf basierend können Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbe-

reiche durch das Vorhaben ermittelt und dargestellt werden. 

                                                

2  Nach Kenntnis von Stadt + Handel haben sich seit dem Zeitraum der Bestandserhebung keine wesentlichen 
Veränderungen der Angebotsstrukturen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen ergeben, so 
dass diese Datenbasis für das vorliegende Gutachten genutzt werden kann. 

3  Kaufkraftkennziffern IBH Köln 2011, Nachfolgedaten der BBE Köln. 
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AuswirkungsanalyseAuswirkungsanalyseAuswirkungsanalyseAuswirkungsanalyse    

Die Ermittlung der durch das Vorhaben potenziell ausgelösten Umsatzumverteilungen ist 

ein zentraler Analyseschritt des Verträglichkeitsgutachtens. Aus diesem wird erkennbar, von 

welchen Einzelhandelsstandorten und somit letztlich aus welchen Kommunen und wieder-

um aus welchen städtebaulichen Lagen eine Umsatzumverteilung in welcher Größen-

ordnung zu erwarten sein wird. Damit steht ein absatzwirtschaftliches Untersuchungs-

ergebnis fest, das Rückschlüsse auf die daraus resultierenden Auswirkungen in den 

untersuchungsrelevanten Sortimenten auf die zentralen Versorgungsbereiche von Neustadt 

an der Weinstraße zulässt.  

Als wichtige Eingangsgröße dient das Soll-Umsatzvolumen (absatzwirtschaftliches Volumen) 

des Vorhabens. Hierzu werden für das Vorhaben realistischerweise zu erwartende Eckdaten 

(vgl. Kapitel 5.1) in die Berechnung eingestellt. Die Berechnung der Umsatzumverteilung 

erfolgt demnach anhand von Varianten, die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als 

Gegenstand haben. Mit der daraus resultierenden Bestimmung von „Auswirkungskorrido-

ren“ wird eine fundierte Abwägungsgrundlage aufgezeigt. Mit Blick auf die Untersuchungs-

fragestellung werden zwei Varianten (moderate und worst case) berechnet (vgl. Kapitel 5.1 

und 5.2).  

Die Abgrenzung des Untersuchungsraums ist ein wesentlicher Schritt zur Vorbereitung der 

Modellberechnungen. Die Ableitung erfolgt v. a. nach den Erkenntnissen der im Rahmen 

der Erstellung der EHK Neustadt an der Weinstraße durchgeführten telefonischen Haus-

haltsbefragung zur Einkaufsorientierung sowie auf Basis einer Fahrzeitentfernung zum 

Vorhabenstandort. 

Eingangswerte der Umsatzumverteilungsberechnung sind neben den Daten des Vorhabens 

auch die Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum, d. h. die sortimentsspezifischen Ver-

kaufsflächen, die Flächenproduktivitäten gemäß Unternehmensveröffentlichungen und 

Branchenfachliteratur in Abgleich mit Angaben vorliegender kommunaler Entwicklungskon-

zepte sowie die daraus resultierenden Umsatzsummen (vgl. Kapitel 0).  

Berücksichtigung finden innerhalb der Umsatzumverteilungsberechnung die Gesamtattrak-

tivität der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Kopplungswirkungen sowie die 

Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zueinander. 

Die sich aus diesen vorbereitenden Schritten ergebenden Kennwerte werden jeweils nach 

Branchengruppen und Standorten, unter Berücksichtigung der Raumwiderstände und unter 

Einbezug möglicher Kopplungswirkungen zwischen dem Vorhaben und zentralen Versor-

gungsbereichen bzw. strukturprägenden Angebotsstandorten, aufbereitet und in ein 

absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell eingestellt. 

Städtebauliche Auswirkungen deStädtebauliche Auswirkungen deStädtebauliche Auswirkungen deStädtebauliche Auswirkungen des Vorhabens s Vorhabens s Vorhabens s Vorhabens     

Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen werden für die zentralen Versorgungsbereiche 

im Untersuchungsraum dargestellt und mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahme des 
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Städtebaus verknüpft und bewertet. Dadurch werden die Auswirkungen anhand vorha-

benspezifischer Kenngrößen ebenso ablesbar wie anhand absatzwirtschaftlicher Varianten 

im Sinne eines städtebaulichen worst case Ansatzes. 

Die städtebauliche Bewertung der Umsatzumverteilungswerte erfolgt vor dem Hintergrund 

der Zentren- und Nahversorgungsrelevanz der untersuchungsrelevanten Sortimente Nah-

rungs- und Genussmittel sowie Drogerie-/ Parfümerie-/ Kosmetikartikel: Diese sind gemäß 

der Sortimentsliste für die Stadt Neustadt an der Weinstraße als zentren- und nahversor-

gungsrelevant definiert4. 

Vor diesem Hintergrund werden zusammenfassend die Auswirkungen der von dem Vorha-

ben zu erwartenden Umsatzumverteilungen auf die zentralen Versorgungsbereiche im 

Untersuchungsraum dargestellt und qualifiziert.  

                                                

4  Vgl. EHK Neustadt an der Weinstraße, Kapitel 6.4, S. 145f. 
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3333 Räumliche und sozioökRäumliche und sozioökRäumliche und sozioökRäumliche und sozioökoooonomische Rahmenbedingungennomische Rahmenbedingungennomische Rahmenbedingungennomische Rahmenbedingungen    

3.13.13.13.1 Stadt Neustadt an der WeinstraßeStadt Neustadt an der WeinstraßeStadt Neustadt an der WeinstraßeStadt Neustadt an der Weinstraße    

Das Mittelzentrum Neustadt an der Weinstraße liegt im südöstlichen Rheinland-Pfalz an der 

Deutschen Weinstraße im siedlungsstrukturell verdichteten, stark verflochtenen polyzentri-

schen Raum Rhein-Neckar. Die Stadt Neustadt an der Weinstraße übernimmt eine 

Versorgungsfunktion für die umliegenden kleineren Kommunen. Gemeinsam mit dem Mit-

telzentrum Haßloch bildet Neustadt an der Weinstraße einen mittelzentralen Verbund 

kooperierender Zentren. Die nächstgelegenen Zentren sind Haßloch und Edenkoben in je 

rd. 10 km sowie Bad Dürkheim in rd. 20 km Entfernung. Die Oberzentren Kaiserslautern, 

Ludwigshafen und Mannheim liegen in je rd. 35 km Entfernung, Karlsruhe ist rd. 55 km ent-

fernt. 

Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 1111: : : :     Lage in der RegionLage in der RegionLage in der RegionLage in der Region        

    
Quelle:  LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 85. 

Neustadt an der Weinstraße setzt sich aus der Kernstadt Neustadt und den Stadtteilen 

Diedesfeld, Duttweiler, Geinsheim, Gimmeldingen, Haardt, Hambach, Königsbach, Lachen-
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Speyerdorf und Mußbach zusammen. Insgesamt beträgt die Bevölkerungszahl Neustadts 

an der Weinstraße rd. 53.180 Einwohner5, wovon rd. 53 % in der Kernstadt leben.  

Tabelle Tabelle Tabelle Tabelle 1111::::    Die BevölkerungsverteDie BevölkerungsverteDie BevölkerungsverteDie Bevölkerungsverteiiiilung in lung in lung in lung in Neustadt an der WeinstraßeNeustadt an der WeinstraßeNeustadt an der WeinstraßeNeustadt an der Weinstraße    

StadtteilStadtteilStadtteilStadtteil    EinwohnerEinwohnerEinwohnerEinwohner    Anteil in Anteil in Anteil in Anteil in %%%%    

Kernstadt Neustadt  28.316 rd. 53 

Diedesfeld 1.931 rd. 4 

Duttweiler 963 rd. 2 

Geinsheim 1.928 rd. 4 

Gimmeldingen 2.255 rd. 4 

Haardt 2.605 rd. 5 

Hambach 4.927 rd. 9 

Königsbach 1.105 rd. 2 

Lachen-Speyerdorf 5.176 rd. 10 

Mußbach 3.970 rd. 7 

SummeSummeSummeSumme    53.17653.17653.17653.176    100100100100    

Quelle: Stadt Neustadt an der Weinstraße, Bevölkerungsstatistik Stand 31.12.2008; Abweichungen 
in der Summe ergeben sich durch Rundungen. Der Datenstand ist noch valide, da die Be-
völkerungszahl seitdem nur um -0,53 % abgenommen hat (Stand vom 31.12.2012). 

 

3.23.23.23.2 KernstadtKernstadtKernstadtKernstadt    Neustadt an der WeinstraßeNeustadt an der WeinstraßeNeustadt an der WeinstraßeNeustadt an der Weinstraße    

Die Kernstadt von Neustadt an der Weinstraße liegt zentral im Stadtgebiet und weist eine 

kompakte Siedlungsstruktur auf, die jedoch v. a. durch Bahnstrecken zerschnitten wird.  

Zur langfristigen Sicherung und der geordneten Weiterentwicklung und Ergänzung der 

wohnortnahen Versorgung ist in gemeinsamer Abstimmung mit der Struktur- und Geneh-

migungsdirektion Süd (SGD Süd), des Verbands Region Rhein-Neckar (VRRN) und der Stadt 

Neustadt an der Weinstraße die Ausweisung von sog. Versorgungsbereichen Lebensmittel-

nahversorgung als gebietsscharfe Abgrenzung erfolgt. In den Versorgungsbereichen 

Lebensmittelnahversorgung soll zukünftig die Ansiedlung und Entwicklung von Nahversor-

gungsbetrieben (auch großflächigen) mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment – 

auch außerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum – zur Versorgung 

des umliegenden Gebiets möglich sein.  

In der EHK Neustadt an der Weinstraße werden in der Kernstadt von Neustadt an der 

Weinstraße das Innenstadtzentrum als zentraler Versorgungsstandort sowie die Versor-

                                                

5  Quelle: Stadt Neustadt an der Weinstraße 2009 (Stand der Daten: 31.12.2008). 
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gungsbereiche Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände und Martin-Luther-Straße sowie 

der zu entwickelnde Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung des ehemaligen Fir-

mengeländes Demeta ausgewiesen. Dabei übernimmt das Innenstadtzentrum eine 

Versorgungsfunktion in allen Sortimentsbereichen und Fristigkeitsstufen für die Gesamt-

stadt, die Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung sollen jeweils eine Versorg-

ungsfunktion in den nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereichen für die umliegenden 

Wohnsiedlungsbereiche übernehmen. 

AbbiAbbiAbbiAbbildung ldung ldung ldung 2222::::    Zentraler VersorgungZentraler VersorgungZentraler VersorgungZentraler Versorgungssssbereich Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraße bereich Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraße bereich Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraße bereich Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraße 
und Versorgungsbereiche Lund Versorgungsbereiche Lund Versorgungsbereiche Lund Versorgungsbereiche Leeeebensmittelnahversorgungbensmittelnahversorgungbensmittelnahversorgungbensmittelnahversorgung    

    
Quelle: Eigene Darstellung Stadt + Handel 2011 auf Basis EHK Neustadt an der Weinstraße. 

 

3.33.33.33.3 VorhabenstandortVorhabenstandortVorhabenstandortVorhabenstandort    

Der Vorhabenstandort befindet sich im östlichen Siedlungsgefüge der Kernstadt von Neu-

stadt in städtebaulich integrierter Lage an der Branchweilerhofstraße. Nach Süden und 

Osten schließen sich an den Standort Wohnsiedlungsbereiche an. Nördlich des Vorha-

benstandortes setzt sich die Gewerbebrachfläche des Ibag-Geländes fort, dort soll im 

Rahmen der Gesamtentwicklung des Ibag-Geländes ein Wohngebiet entwickelt werden. 

Der nordöstlich anschließende Bereich ist gewerblich geprägt, auf welchen wiederum 

Wohnsiedlungsbereiche folgen. Nach Westen wird das Ibag-Gelände durch die Bahntrasse 

VLMNV IbagVLMNV IbagVLMNV IbagVLMNV Ibag----GeländeGeländeGeländeGelände    
VorhabenstaVorhabenstaVorhabenstaVorhabenstannnndortdortdortdort    

VLMNV MuVLMNV MuVLMNV MuVLMNV Mußßßßbachbachbachbach    
VLMNV MaVLMNV MaVLMNV MaVLMNV Marrrrtintintintin----
LutherLutherLutherLuther----StraßeStraßeStraßeStraße    

ZVB InnenstadZVB InnenstadZVB InnenstadZVB Innenstadttttzentrumzentrumzentrumzentrum    

VLMNV DVLMNV DVLMNV DVLMNV Deeeemetametametameta----
GeländeGeländeGeländeGelände    

VLMNV LVLMNV LVLMNV LVLMNV Laaaachenchenchenchen----
SpeyerdorfSpeyerdorfSpeyerdorfSpeyerdorf    

WeinsWeinsWeinsWeinstraßetraßetraßetraßennnnzentrumzentrumzentrumzentrum    
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Neustadt an der Weinstraße – Ludwigshafen/ Mannheim bzw. Bad Dürkheim begrenzt. An 

der Bahnstrecke ist in direkter Nachbarschaft die Haltstelle Neustadt-Böbig gelegen, so 

dass der Standort an das regionale Schienennetz angebunden ist. Östlich des Vorha-

benstandorts besteht durch eine Unterführung die Anbindung an den westlich gelegenen 

Kenstadtbereich mit dem Innenstadtzentrum. 

Neben der Anbindung an das Schienennetz ist der Standort durch die beiden Bushaltestel-

len Ibag und Breslauer Straße an das ÖPNV-Netz angebunden.  

In der EHK Neustadt an der Weinstraße ist der Vorhabenstandort als Versorgungsbereich 

Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände ausgewiesen, dessen nahversorgungsbezogene 

Weiterentwicklung empfohlen wird6 

Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 3333::::    Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung IbagIbagIbagIbag----GeländeGeländeGeländeGelände    

 

                                                

6  EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 122f. 

LebensmittelLebensmittelLebensmittelLebensmittel----

discounter Pennydiscounter Pennydiscounter Pennydiscounter Penny    

VorhabenstaVorhabenstaVorhabenstaVorhabenstannnndortdortdortdort    
BahntrasseBahntrasseBahntrasseBahntrasse    
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Quelle: EHK Neustadt an der Weinstraße , S. 128. 

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände ist derzeit schon ein Le-

bensmitteldiscounter (Penny) angesiedelt. Dieser entspricht hinsichtlich seines betrieblichen 

Erscheinungsbilds sowie seiner Verkaufsfläche nicht mehr den derzeitigen betreiberseitigen 

Standortanforderungen.  

Die ebenfalls im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände gelegene 

denkmalsgeschützte Ibag-Halle soll nach den Planungen des Vorhabenträgers erhalten 

bleiben und einer Nutzung zugeführt werden. 
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4444 MarktMarktMarktMarkt---- un un un und Standortand Standortand Standortand Standortanaaaalyselyselyselyse    

In diesem Analyseschritt werden die für das Vorhaben relevanten Angebots- und Nachfra-

gekennziffern aufbereitet, dargestellt und bewertet. 

4.14.14.14.1 EinzugsgebietEinzugsgebietEinzugsgebietEinzugsgebiet    

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird im Wesentlichen durch die strukturprägenden 

Wettbewerber in Neustadt an der Weinstraße sowie in den direkt angrenzenden Kommu-

nen begrenzt. Aufgrund der Ausprägung des Vorhabens, seiner introvertierten 

Verkehrslage im östlichen Kernstadtbereich von Neustadt an der Weinstraße sowie der 

Wettbewerbstrukturen ist von einem lokalen Einzugsgebiet für das Vorhaben auszugehen. 

Dabei wird die Kaufkraftbindung des Vorhabens mit zunehmender Entfernung zum Stand-

ort sowie der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen deutlich abnehmen. Das originäre 

Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst v. a. den östlichen Kernstadtbereich von Neustadt an 

der Weinstraße. Nach Westen und Norden wird das Einzugsgebiet, neben den Angebots-

strukturen des Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Straße und 

des Innenstadtzentrums, v. a. durch die Bahnlinie Neustadt an der Weinstraße – Ludwigsha-

fen/ Mannheim, nach Süden durch die Angebotsstrukturen des Weinstraßenzentrums 

begrenzt. 
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Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 4444::::    WettbewerbsrelWettbewerbsrelWettbewerbsrelWettbewerbsreleeeevante Anbieter im Standortumfeldvante Anbieter im Standortumfeldvante Anbieter im Standortumfeldvante Anbieter im Standortumfeld    

 

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von OpenStreetMap – veröffentlicht unter CC-BY-SA 2.0. 
Die Schlecker-Märkte sind zwischenzeitlich aufgegeben. 

 

4.24.24.24.2 UntersuchungsraumUntersuchungsraumUntersuchungsraumUntersuchungsraum    

Für die genaue Einordnung des Vorhabens in die räumlichen Strukturen der Stadt Neustadt 

an der Weinstraße, ist es notwendig, das Vorhaben absatzwirtschaftlich in das jeweilige di-

rekte und indirekte Umfeld einzuordnen. Der nachfolgend abgeleitete Untersuchungsraum 

für die Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren stellt ein 

modelltheoretisches Konstrukt dar, welches auf den jeweiligen Erläuterungen und Annah-

men basiert. 

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird u. a. durch die Standorte von Wettbewerbern des 

Lebensmitteleinzelhandels und Drogeriefachmärkten im Untersuchungsraum begrenzt.  

VorhVorhVorhVorhaaaabenstandortbenstandortbenstandortbenstandort    
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Der Untersuchungsraum für die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche ist weiter zu 

fassen, als das Einzugsgebiet des Vorhabens selbst. Diese Vorgehensweise stellt sicher, 

dass auch die Einzugsbereichsüberschneidungen von Standorten, welche bisher die Kauf-

kraft aus dem Einzugsgebiet gebunden haben, mit dem Vorhaben hinsichtlich seiner 

absatzwirtschaftlichen Bedeutung, berücksichtigt werden. Durch diese Einzugsbereichs-

überschneidung ergeben sich für diese Angebotsstandorte konsequenterweise Aus-

wirkungen, welche in der Analyse der absatzwirtschaftlichen und städtebaulichen Aus-

wirkungen berücksichtigt werden müssen. Auf diesen Grundannahmen ist der Unter-

suchungsraum für die Bewertung der städtebaulichen Verträglichkeit des Vorhabens 

abzuleiten.  

Der Vorhabenstandort zeichnet sich durch seine relativ abgesetzte verkehrliche Lage im 

östlichen Kernstadtbereich aus. Neben dem am Standort bereits angesiedelten Discounter, 

sind die Bestandsstrukturen an der Martin-Luther-Straße (2 Lebensmitteldiscounter, 1 Le-

bensmittelvollsortimenter), der in nicht integrierter Lage angesiedelte Aldi in der 

Speyerdorfer Straße sowie die Bestandsstrukturen des Weinstraßenzentrums die umge-

benden Wettbewerbsstandorte. Im Sortimentsbereich Drogeriewaren sind die prägenden 

Wettbewerbsstandorte (neben den Randsortimentsangeboten der angeführten Lebens-

mittelmärkte) v. a. im Innenstadtzentrum verortet, wenngleich auch in Einzellagen 

Wettbewerbsbetriebe verortet sind. 

Im Rahmen der Erstellung der Einzelhandelskonzeption für Neustadt an der Weinstraße 

wurde eine telefonische Haushaltsbefragung zur Einkaufsorientierung durchgeführt. Die 

Einkaufsorientierung in den beiden untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen stellt 

sich für die Kernstadt Neustadt an der Weinstraße wie folgt dar: 

Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 5555::::    Einkaufsorientierung in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen der Einkaufsorientierung in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen der Einkaufsorientierung in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen der Einkaufsorientierung in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen der 
EiEiEiEinnnnwohner wohner wohner wohner der Neustädter Kernstadtder Neustädter Kernstadtder Neustädter Kernstadtder Neustädter Kernstadt    

67%

32%

20%

44%

4%

15%

5% 5%

5%

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

Drogeriewaren, Parfümerie,
Kosmetik, Apotheke

Nahrungs- und Genussmittel

Historische Innenstadt von Neustadt Weinstraßenzentrum
Standort Lidl in Lachen-Speyersdorf Martin-Luther-Straße
Winzingen/Hauptsraße Sonstige Orte  

Quelle: Telefonische Haushaltsbefragung i. A. von Stadt + Handel 10/ 2010, n=160 (Befragte in der 
Neustädter Kernstadt). 
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Abbildung 5 verdeutlicht, dass die Versorgung im beiden Sortimentsbereichen nahezu aus-

schließlich auf die Bestandsstrukturen in der Kernstadt von Neustadt an der Weinstraße 

ausgerichtet ist. Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel wird die Einkaufsorien-

tierung vor allem durch die Angebotstrukturen des Weinstraßenzentrums dominiert, 

gefolgt von den Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums. Im Sortimentsbereich Droge-

riewaren ist die Einkaufsorientierung v. a. auf die Angebotsstrukturen des 

Innenstadtzentrums (v. a. dm, Drogeriemarkt Müller) ausgerichtet, gefolgt von den Ange-

botstrukturen des Weinstraßenzentrums. 

Exkurs Exkurs Exkurs Exkurs ---- Aktualisierung und Ergä Aktualisierung und Ergä Aktualisierung und Ergä Aktualisierung und Ergännnnzungzungzungzung    

Die Einkaufsorientierung auf die Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums (v. a. dm, 
Drogeriemarkt Müller) und des Weinstraßenzentrums dürfte sich durch die Betriebsaufga-
ben der Schlecker-Märkte deutlich verstärkt haben. Dies entspricht nicht unbedingt der 
Zielsetzung der Stadt Neustadt an der Weinstraße, an integrierten Standorten auch „in der 
Fläche“ die Nahversorgung zu stärken. 

Aus den vorgenannten Gründen und der Verkehrslage (Entfernung, Raumwiderstand) des 

Vorhabenstandorts wird für die Berechnung der Umsatzumverteilung der in Abbildung 6 

dargestellte Untersuchungsraum zu Grunde gelegt, dieser stellt sich wie folgt dar: 
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Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 6666::::    Untersuchungsraum des Untersuchungsraum des Untersuchungsraum des Untersuchungsraum des VVVVorhabensorhabensorhabensorhabens    

 

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von OpenStreetMap – veröffentlicht unter CC-BY-SA 2.0. 
Die Schlecker-Märkte sind zwischenzeitlich aufgegeben.  

Es ist davon auszugehen, dass ein Großteil des künftigen Umsatzes des Vorhabens aus dem 

aufgezeigten Untersuchungsraum generiert wird. 

Über den Untersuchungsraum hinaus besteht zudem eine zusätzliche Streuung der absatz-

wirtschaftlichen Auswirkungen durch 

� Umsatzumverteilungen außerhalb des direkten Untersuchungsraumes (z. B. durch 

Pendler) und 

� Kaufkraftzuflüsse von außerhalb des Untersuchungsraums (z. B. durch Einpendler 

und Touristen). 

Der Anteil des Umsatzes, der nicht zu Lasten der erfassten Bestandsstrukturen im Untersu-

chungsraum wirksamen wird (‚Streuumsatz’), wird rd. 5 % des Vorhabenumsatzes umfassen. 

Auf Grund der weiträumigen Streuung der Umsatzumverteilung außerhalb des Untersu-

chungsraums ist nicht mit relevanten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und damit 

VorhVorhVorhVorhaaaabenstandortbenstandortbenstandortbenstandort    
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implizierten städtebaulich negativen Auswirkungen für die dort verorteten Bestandsstruktu-

ren zu rechnen. 

Demnach sind folgende zentrale Versorgungsbereiche für die städtebauliche Einordnung 

der absatzwirtschaftlichen untersuchungsrelevant: 

Neustadt an der WeinstraNeustadt an der WeinstraNeustadt an der WeinstraNeustadt an der Weinstraße:ße:ße:ße:    

� ZVB Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraße 

� Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Straße 

� Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände (Bestandsbetrieb 

Penny) 

� Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Mußbach 

� Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf7 

 

4.34.34.34.3 AngebotsanalyseAngebotsanalyseAngebotsanalyseAngebotsanalyse    

Für Neustadt an der Weinstraße werden die Bestandsdaten, die im Rahmen der Erstellung 

der EHK Neustadt an der Weinstraße in der 43. bis zur 45. Kalenderwoche 2010 erfasst 

wurden, zugrunde gelegt8. 

Auf dieser Datenbasis hat Stadt + Handel eine an den untersuchungsrelevanten Fragestel-

lungen orientierte sortimentsspezifische Aufbereitung der zugrunde liegenden Datenbasis 

des Untersuchungsraums für folgende Sortimente durchgeführt: 

� Nahrungs- und Genussmittel 

� Drogerie-/ Parfümerie-/ Kosmetikartikel 

Die Ergebnisse der telefonischen Haushaltsbefragung zur Einkaufsorientierung in der Neu-

städter Kernstadt hat verdeutlicht, dass derzeit v. a. die Angebotsstrukturen in Neustadt an 

der Weinstraße selbst die Kaufkraft zu binden vermögen. Deswegen werden für die Be-

rechnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in Neustadt an der Weinstraße, die im 

Rahmen der Erstellung der Einzelhandelskonzeption ermittelten Bestandsdaten in den bei-

den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen zugrunde gelegt. 

                                                

7  Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Demeta-Gelände wird nicht betrachtet, da dort (noch) 
kein Bestandsstrukturen verortet sind.  
Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Geinsheim wird nicht betrachtet, da er außerhalb des 
Untersuchungsraums gelegen ist.  

8  Nach Kenntnis von Stadt + Handel haben sich seit dem Zeitraum der Bestandserhebung keine wesentlichen 
Veränderungen der Angebotsstrukturen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen ergeben, so 
dass diese Datenbasis für das vorliegende Gutachten genutzt werden kann. 
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Die untersuchungsrelevanten Bestandsstrukturen im Untersuchungsraum sowie die daraus 

resultierenden Umsatzschätzungen in den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen 

Nahrungs- und Genussmittel und Drogeriewaren stellen sich, wie in Tabelle 2 angeführt, 

dar.  

Tabelle Tabelle Tabelle Tabelle 2222::::    VerkaufsflächeVerkaufsflächeVerkaufsflächeVerkaufsflächenausstattung der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsstandortenausstattung der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsstandortenausstattung der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsstandortenausstattung der untersuchungsrelevanten Wettbewerbsstandorte    
NaNaNaNahhhhrungsrungsrungsrungs---- und Genussmittel und Genussmittel und Genussmittel und Genussmittel    

SortimentsbereichSortimentsbereichSortimentsbereichSortimentsbereich    NahrungsNahrungsNahrungsNahrungs---- und und und und    
GenussmittelGenussmittelGenussmittelGenussmittel    

DrogeriewareDrogeriewareDrogeriewareDrogeriewarennnn    

LageLageLageLage    

VKFVKFVKFVKF    
    

in m²*in m²*in m²*in m²*    

UmsatUmsatUmsatUmsatz-z-z-z-
schätzung*schätzung*schätzung*schätzung*    

in Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euro    

VKFVKFVKFVKF    
    

in m²*in m²*in m²*in m²*    

UmsatUmsatUmsatUmsatz-z-z-z-
schätzung*schätzung*schätzung*schätzung*    

in Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euro    

ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. 3.480 24,3 2.340 13,3 

VLMNV9 Martin-Luther-Straße 2.290 12,4 230 1,1 

VLMNV Ibag-Gelände 500 2,3 50 0,2 

VLMNV Lachen-Speyerdorf 800 4,4 100 0,4 

Weinstraßenzentrum 6.480 51,9 1.020 5,0 

Sonstige Lagen Kernstadt Neustadt a. d. W. 2.250 14,2 640 2,5 

Sonstige Lagen Ortsteile Mußbach, Gimmel-
dingen, Haardt, Königsbach 

1.910 8,4 110 0,5 

GESAMT**GESAMT**GESAMT**GESAMT**    17.71017.71017.71017.710    117,9117,9117,9117,9    4.4904.4904.4904.490    23,023,023,023,0    

Quelle: Einzelhandelsbestandsdaten Stadt Neustadt an der Weinstraße 2010 nach Bestandserhe-
bung Stadt + Handel 2010 und Berechnungen EHK Neustadt an der Weinstraße;  
* auf 10 m² bzw. 0,1 Mio. Euro gerundet. 
** Abweichungen zur Gesamtsumme rundungsbedingt. 

Exkurs Exkurs Exkurs Exkurs ---- Aktualisierung und Ergä Aktualisierung und Ergä Aktualisierung und Ergä Aktualisierung und Ergännnnzungzungzungzung    

Durch die insolvenzbedingte Betriebaufgabe der Schlecker-Märkte sind im Sortimentsbe-
reich Drogeriewaren rd. 370 m² sortimentsspezifischer Verkaufsfläche in städtebaulich 
integrierten Lagen weggebrochen; auf dieser Fläche wurde ein sortimentsspezifischre Um-
satz i. H. v. rd. 0,7 Mio. Euro per anno generiert. Dieser ehemalige sortimentsspezifische 
Bestandsumsatz der Schlecker-Märkte dürfte derzeit v. a. durch die beiden Drogeriefach-
märkte Müller und dm im Innenstadtzentrum gebunden werden, ein kleinerer Anteil auch 
durch die Lebensmittelmärkte in den Versorgungsbereichen Lebensmittel Nahversorgung 
in der Kernstadt Neustadt an der Weinstraße bzw. im Weinstraßenzentrum. Insgesamt ist 
damit von höheren Bestandsumsätzen im Sortimentsbereich Drogeriewaren in diesen La-
gebereichen auszugehen. 

Zusätzlich ist anzuführen, dass die zwei „vom Netz gegangenen“ Schlecker-Märkte in städ-
tebaulich integrierten Lagen verortet waren und eine Nahversorgungsfunktion für die 
                                                

9  Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung. 
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umliegenden Wohnsiedlungsbereiche im Sortimentsbereich Drogeriewaren wahrgenom-
men haben. Demnach ist durch die Betriebsaufgabe der Schlecker-Märkte eine 
Schwächung der wohnortnahen Nahversorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren ein-
getreten. 

Zwischenfazit AngebotsanalyseZwischenfazit AngebotsanalyseZwischenfazit AngebotsanalyseZwischenfazit Angebotsanalyse    

� Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ist im Untersuchungsraum eine 

untersuchungsrelevante Verkaufsfläche von rd. 17.710 m² angesiedelt, auf dieser 

Fläche wird ein Umsatz von rd. 117,9 Mio. Euro per anno generiert. 

� Im Sortimentsbereich Drogeriewaren ist im Untersuchungsraum eine untersuchungs-

relevante Verkauffläche von rd. 4.490 m² angesiedelt, auf dieser Fläche wird ein 

Umsatz von rd. 23,0 Mio. Euro per anno generiert (abzüglich genannte Betriebsauf-

gaben von Schlecker). 

� Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel in Neu-

stadt an der Weinstraße werden durch die Angebotsstrukturen des Weinstraßen-

zentrums geprägt. 

� Die Angebotsstrukturen im Sortimentsbereich Drogeriewaren in Neustadt an der 

Weinstraße werden durch die Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums und 

nachgeordnet durch das Weinstraßenzentrum geprägt. 

 

4.44.44.44.4 NachfrageanalyseNachfrageanalyseNachfrageanalyseNachfrageanalyse    

Für die Bewertung des Vorhabens hinsichtlich seiner Auswirkungen sind, neben Kenntnis 

der angebotsseitigen Rahmenbedingungen, auch die monetären Gegebenheiten auf der 

Nachfrageseite von Bedeutung. Anhand der ansässigen Bevölkerung im Untersuchungs-

raum und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten in den Kommunen lässt sich das in 

einem Gebiet vorhandene einzelhandelsrelevante, sortimentsgruppenbezogene Kaufkraft-

potenzial ermitteln. 

Zur Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkräfte ist die aktuellen Kaufkraftkennzif-

fern10 von Neustadt an der Weinstraße zu berücksichtigen, diese beträgt 103,7. 

                                                

10  Grundlage Postleitzahlbezogene Kaufkraftdaten IBH Köln 2011, Bundesdurchschnitt 100,0. 
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Tabelle Tabelle Tabelle Tabelle 3333::::    Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft NahrungsNahrungsNahrungsNahrungs----    und Genussmittelund Genussmittelund Genussmittelund Genussmittel und  und  und  und DrogerieDrogerieDrogerieDrogeriewwwwaaaarenrenrenren    im im im im UntersuchungsraumUntersuchungsraumUntersuchungsraumUntersuchungsraum    

KaufkraKaufkraKaufkraKaufkraft in Mio. Eft in Mio. Eft in Mio. Eft in Mio. Euuuuro **ro **ro **ro **    

Untersuchungsrelevante StadtteileUntersuchungsrelevante StadtteileUntersuchungsrelevante StadtteileUntersuchungsrelevante Stadtteile    
Neustadt an der WeinstraßeNeustadt an der WeinstraßeNeustadt an der WeinstraßeNeustadt an der Weinstraße    

EW*EW*EW*EW*    KaufkraftKaufkraftKaufkraftKaufkraft----
kennzifferkennzifferkennzifferkennziffer    

NahrungsNahrungsNahrungsNahrungs---- u. u. u. u.    
GGGGeeeenussmittelnussmittelnussmittelnussmittel    

DrogerieDrogerieDrogerieDrogerie    
wwwwaaaarenrenrenren    

Kernstadt, Königsbach, Gimmeldingen, 
Haardt, Mußbach, Lachen-Speyerdorf 

43.430 103,7 93,0 14,3 

Quelle: Eigene Berechnungen auf Grundlage Kaufkraftdaten IBH Köln 2011; Einwohnerangaben 
Stadt Neustadt an der Weinstraße, Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Statistische 
Berichte 2011. Stand 31. Dezember 2010. 
* auf 10 gerundet. 
** auf 0,1 Mio. Euro gerundet. 

Zwischenfazit NachfrageanalZwischenfazit NachfrageanalZwischenfazit NachfrageanalZwischenfazit Nachfrageanalyyyysesesese    

� Das Kaufkraftniveau in Neustadt an der Weinstraße ist leicht überdurchschnittlich 

ausgeprägt. 

� Die Einkauforientierung der Einwohner der Neustädter Kernstadt ist im Sortiments-

bereich Nahrungs- und Genussmittel vorrangig auf die Angebotsstrukturen des 

Weinstraßenzentrums und im Sortimentsbereich Drogeriewaren vorrangig auf die 

Angebotsstrukturen des Innenstadtzentrums von Neustadt an der Weinstraße aus-

gerichtet (vgl. Abbildung 5, S. 13). 

� Nach der EHK Neustadt an der Weinstraße11 weisen die Sortimentsbereiche Nah-

rungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren Zentralitätskennziffern12 auf, welche 

auf deutliche Kaufkraftzuflüsse von außerhalb Neustadts an der Weinstraße hindeu-

ten: im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel liegt die Zentralität bei rd. 

116 %, im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfümerie/ Kosmetik, Apotheken bei rd. 

138 %. Aufgrund der siedlungsräumlichen Lage sowie der bereits hohen Zentralität 

in beiden untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen, ist nicht mit einer nen-

nenswerten Kaufkraftbindung von außerhalb Neustadts an der Weinstraße zu 

rechnen, d. b. der Vorhabenumsatz wird v. a. zu Lasten der Neustädter Bestand-

strukturen umverteilt werden. 

                                                

11  EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 41f. 

12  Die Zentralität (bzw. Zentralitätskennziffer) einer Kommune verdeutlicht das relative Verhältnis zwischen den 
erzielten Umsätzen und der potenziell verfügbaren Kaufkraft vor Ort. Sie wird als Quotient dieser beiden 
Werte ermittelt. Ein Wert unter 100 % beinhaltet, dass in der Summe aller Kaufkraftzuflüsse und -abflüsse 
Einzelhandelskaufkraft in andere Orte abfließt; ein Wert über 100 % beschreibt umgekehrt den per Saldo 
erkennbaren Gewinn aus anderen Orten. 
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4.54.54.54.5 Städtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im Städtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im Städtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im Städtebauliche Analyse und Untersuchung der Standortstruktur im 

UnteUnteUnteUnterrrrsuchungsraumsuchungsraumsuchungsraumsuchungsraum    

Die im Untersuchungsraum gelegenen untersuchungsrelevanten zentralen Versorgungsbe-

reiche wurden einer städtebaulichen Bewertung unterzogen. Desgleichen wurde im 

Rahmen der Erstellung der EHK Neustadt an der Weinstraße eine Vollerhebung des Einzel-

handels durchgeführt, so dass eine vollständige Datenbasis für die Untersuchung der Aus-

wirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche in Neustadt an der Weinstraße vorliegt. 

4.5.14.5.14.5.14.5.1 ZVB ZVB ZVB ZVB Innenstadtzentrum Neustadt an der WeinstrInnenstadtzentrum Neustadt an der WeinstrInnenstadtzentrum Neustadt an der WeinstrInnenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraaaaßeßeßeße    

Für die Beschreibung des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Neustadt an 

der Weinstraße wird auf die Ausführungen der EHK Neustadt an der Weinstraße zurückge-

griffen: 

„Das Innenstadtzentrum ist der zentrale Versorgungsbereich mit einer Versorgungsfunktion 
für das gesamte Stadtgebiet von Neustadt an der Weinstraße. Als städtebauliches Zentrum 
der regionalplanerisch als Mittelzentrum ausgewiesenen Kommune soll es (wie bisher) auch 
künftig Angebotsschwerpunkte für kurzfristig sowie mittelfristig nachgefragte Bedarfsgüter 
verschiedener Qualität bereithalten, ergänzt auch um langfristig nachgefragte Bedarfsgü-
ter.  

Als Leitfunktion sichert der Einzelhandel den übrigen Zentrenfunktionen ein hohes Besu-
cheraufkommen. Dieser trägt somit erheblich zu einer vitalen kulturellen, handwerks- und 
dienstleistungsbezogenen sowie gastronomischen Nutzungsvielfalt bei, unterstützt auch 
durch das Wohnen, durch die angemessene Verkehrsstruktur sowie nicht zuletzt Bildungs-
einrichtungen und Freizeitangebote. Als vitaler und vielfältiger Mittelpunkt der Stadt soll 
das Innenstadtzentrum somit nicht nur Motor für die Versorgungsfunktion sein, sondern 
auch die gesamtökonomische, soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt fördern.  

… 
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Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 7777::::    ZVBZVBZVBZVB Innenstadtzentrum Innenstadtzentrum Innenstadtzentrum Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstr Neustadt an der Weinstr Neustadt an der Weinstr Neustadt an der Weinstraaaaßeßeßeße    
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LegendeLegendeLegendeLegende

Einzelhandel

Leerstand

Zentrenergänzende Funktion

Zentraler Versorgungsbereich

Hauptlage des Einzelhandel

Nebenlage des Einzelhandels

Funktionaler Ergänzungsbereich  

Quelle: Eigene Darstellung auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 10-11/ 2010; 
Kartengrundlage: Stadt Neustadt an der Weinstraße. 

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum umfasst somit ergänzend zur Abgren-
zung aus dem Bestand die östlich angrenzenden und für die Gesamtfunktionalität des 
Zentrums wichtige Bereiche bis auf Höhe Moltkestraße, da hier wesentliche ergänzende öf-
fentliche Funktionen wie die Volkshochschule, Einrichtungen der Stadtverwaltung sowie 
Bank- und Versicherungsinstitute angesiedelt sind. 

… 
� Im Norden wird der zentrale Versorgungsbereich durch die Sauterstraße und Maxi-

milianstraße begrenzt. Südlich der beiden Straßen befindet sich ein aufgelockerter 
Besatz von Betrieben mit zentrenergänzenden Funktionen. Topographisch wird das 
Innenstadtzentrum hier durch einen deutlichen Höhenversatz begrenzt, an den sich 
nördlich Wohnbebauung anschließt. 

� Im Westen bilden die Rittergartenstraße, die Rathausstraße, der Juliusplatz und die 
Hetzelstraße mit den zumeist beidseitig der Straßen liegenden Nutzungen die Be-
grenzung des zentralen Versorgungsbereiches, der hier eine wesentliche 
Schnittstelle von einem dichten Besatz von Einzelhandelsbetrieben und Betrieben 
mit zentrenergänzenden Funktionen zu den Bereichen mit überwiegender Wohnnut-
zung im Westen der Kernstadt von Neustadt an der Weinstraße darstellt. 
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� Im Süden ist die Talstraße ab der Einmündung Hetzelstraße in den zentralen Versor-
gungsbereich eingeschlossen, da sich entlang der Straße ein zumeist hoher 
Nutzungsbesatz befindet. Einbezogen wird in diesem Bereich auch der größte Nah-
versorgungsbetrieb (Lidl) der Innenstadt, der eine wesentliche Rolle für die Nahver-
sorgungsfunktion des Innenstadtzentrums spielt. Der weitere Verlauf der südlichen 
Abgrenzung ergibt sich aus der Lage des Hauptbahnhofs und dem Verlauf der 
Bahngleise, die nach Süden hin eine deutliche Grenze des zentralen Versorgungsbe-
reichs bilden. Insbesondere der Bahnhofsbereich mit dem Saalbau, dem Postamt 
und dem Hauptbahnhof, der für die Erreichbarkeit der Innenstadt eine übergeordne-
te Bedeutung einnimmt, ist mit diesen größeren öffentlichen Nutzungen mit 
Publikumsverkehr wichtiger Bestandteil des Innenstadtzentrums. Westlich des Bahn-
hofs ist eine Hotel-Ansiedlung geplant, der Parkplatz vor dem Bahnhof soll zu einem 
Zentralen Omnibusbahnhof umgestaltet und der Bereich um den Saalbau städtebau-
lich aufgewertet werden. Im Osten des Bahnhofs soll großmaßstäblicher Einzel-
handel angesiedelt werden, konkrete Nutzungen, Verkaufsflächen und Sortiments-
gestaltung etc. liegen im derzeitigen Planungsstadium noch nicht vor. 

� Im Osten des zentralen Versorgungsbereichs befinden sich vorrangig Betriebe mit 
zentrenergänzenden Funktionen. Die Abgrenzung erfolgt hier im südlichen Teil 
durch die Moltkestraße und im nördlichen Teil durch die Karl-Helfferich-Straße. Der 
Bereich östlich davon weist keinen bzw. nur noch einen deutlich geringeren Besatz 
an Betrieben mit zentrenergänzenden Funktionen sowie Einzelhandelsbetrieben auf 
und ist zudem in städtebaulicher Hinsicht und im Hinblick auf die fußläufig Entfer-
nung zu den Hauptlagen der Innenstadt nicht mehr als Teil des Innenstadtzentrums 
einzustufen.“ 

Quelle: EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 108f. 

4.5.24.5.24.5.24.5.2 Versorgungsbereich LVersorgungsbereich LVersorgungsbereich LVersorgungsbereich Leeeebensmittelnahversorgung Ibagbensmittelnahversorgung Ibagbensmittelnahversorgung Ibagbensmittelnahversorgung Ibag----GeländeGeländeGeländeGelände    

Zum Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände sei grundsätzlich auf 

die Ausführungen in der EHK Neustadt an der Weinstraße, Kapitel 6.2.3 und 6.2.4 (S. 125f.) 

sowie auf die Ausführungen zum Vorhabenstandort in Kapitel 3.3, S. 8 verwiesen. 

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände ist in städtebaulich in-

tegrierter Lage an der Branchweilerhofstraße ein Lebensmitteldiscounter angesiedelt, 

dieser weist einen Investitionsstau auf und entspricht nicht mehr den aktuellen betreibersei-

tigen Standortanforderungen. Der Versorgungsbereich nimmt eine Nahversorgungs-

funktion für den umliegenden östlichen Kernstadtbereich von Neustadt an der Weinstraße 

wahr.  
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Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 8888::::    Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung IbagVersorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung IbagVersorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung IbagVersorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag----GeländeGeländeGeländeGelände    
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Quelle: EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 128. 

4.5.34.5.34.5.34.5.3 Versorgungsbereich LVersorgungsbereich LVersorgungsbereich LVersorgungsbereich Leeeebensmittelnahversorgung Martinbensmittelnahversorgung Martinbensmittelnahversorgung Martinbensmittelnahversorgung Martin----LutherLutherLutherLuther----StraßeStraßeStraßeStraße    

Zum Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Straße sei grundsätz-

lich auf die Ausführungen in der EHK Neustadt an der Weinstraße, Kapitel 6.2.3 und 6.2.4 

(S. 125f.) verwiesen. 

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Straße sind in städtebau-

lich integrierter Lage an der Martin-Luther-Straße drei Lebensmittelmärkte (Lebensmittel-

vollsortimenter Rewe, Lebensmitteldiscounter Aldi und Lidl) angesiedelt. Der Versorgungs-

bereich nimmt eine Nahversorgungsfunktion für den nördlichen und östlichen Kern-

stadtbereich von Neustadt an der Weinstraße wahr.  

Für den Standortbereich ist eine Weiterentwicklung im Rahmen der Empfehlungen und 

Zielstellungen der EHK Neustadt an der Weinstraße angedacht. 

Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 9999::::    Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung MartinVersorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung MartinVersorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung MartinVersorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin----LutherLutherLutherLuther----StraßeStraßeStraßeStraße    
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Quelle: EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 128. 
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4.5.44.5.44.5.44.5.4 Versorgungsbereich LVersorgungsbereich LVersorgungsbereich LVersorgungsbereich Leeeebensmittelnahversorgung Lachenbensmittelnahversorgung Lachenbensmittelnahversorgung Lachenbensmittelnahversorgung Lachen----SpeyerdorfSpeyerdorfSpeyerdorfSpeyerdorf    

Zum Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf sei grundsätzlich 

auf die Ausführungen in der EHK Neustadt an der Weinstraße, Kapitel 6.2.3 und 6.2.4 (S. 

125f.) verwiesen. 

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf ist in städtebaulich 

integrierter Lage an der Hasslocher Straße ein Lebensmittelmarkt (Lebensmitteldiscounter 

Lidl) angesiedelt. Der Versorgungsbereich nimmt in seiner Scharnierlage zwischen Lachen 

und Speyerdorf eine Nahversorgungsfunktion für beide Stadtteile wahr.  

Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 10101010::::    VersorgungsbVersorgungsbVersorgungsbVersorgungsbeeeereich Lebensmittelnahversorgung reich Lebensmittelnahversorgung reich Lebensmittelnahversorgung reich Lebensmittelnahversorgung LachenLachenLachenLachen----SpeyerdorfSpeyerdorfSpeyerdorfSpeyerdorf    

 

Einzelhandel
Leerstand

Zentrenergänzende Funktionen

LegendeLegendeLegendeLegende

Versorgungsbereich 
Lebensmittelnahversorgung

Einzelhandel
Leerstand

Zentrenergänzende Funktionen

LegendeLegendeLegendeLegende

Versorgungsbereich 
Lebensmittelnahversorgung  

Quelle: EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 128. 

4.5.54.5.54.5.54.5.5 Versorgungsbereich LVersorgungsbereich LVersorgungsbereich LVersorgungsbereich Leeeebensmittelnahversorgung Mußbachbensmittelnahversorgung Mußbachbensmittelnahversorgung Mußbachbensmittelnahversorgung Mußbach    

Zum Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Mußbach sei grundsätzlich auf die 

Ausführungen in der EHK Neustadt an der Weinstraße, Kapitel 6.2.3 und 6.2.4 (S. 125f.) 

verwiesen. 

Im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Mußbach ist in städtebaulich integrier-

ter Lage an der Meckenheimer Straße ein Lebensmittelmarkt (Lebensmittelvollsortimenter 

Rewe) angesiedelt. Der Versorgungsbereich nimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion 

für die nördlichen Stadtteile, insbesondere Mußbach, Gimmeldingen, Haardt und Königs-

bach, wahr13.  

                                                

13  EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 122f., S. 131f.. 
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Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 11111111::::    VersorgungsbVersorgungsbVersorgungsbVersorgungsbeeeereich Lebensmittelnahversorgung Mußbachreich Lebensmittelnahversorgung Mußbachreich Lebensmittelnahversorgung Mußbachreich Lebensmittelnahversorgung Mußbach    
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Quelle: EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 128. 

Für den Standortbereich ist eine Weiterentwicklung im Rahmen der Empfehlungen und 

Zielstellungen der EHK Neustadt an der Weinstraße angedacht. 
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5555 ProjektdatenProjektdatenProjektdatenProjektdaten und absatzwirtschaftliche Auswirkungen des  und absatzwirtschaftliche Auswirkungen des  und absatzwirtschaftliche Auswirkungen des  und absatzwirtschaftliche Auswirkungen des VVVVoooor-r-r-r-

habenshabenshabenshabens    

5.15.15.15.1 ProjektdatenProjektdatenProjektdatenProjektdaten    

In Neustadt an der Weinstraße ist die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters und 

eines Drogeriefachmarkts an der Branchweilerhofstraße auf dem brachliegenden Ibag-

Gelände geplant. Der Vollsortimenter soll eine VKF von 1.600 m² aufweisen, zuzüglich eines 

Backshops mit Cafe mit einer VKF von 50 m². Für den Drogeriefachmarkt ist eine VKF von 

700 m² geplant. Das Vorhaben soll im Rahmen der Gesamtentwicklung des Ibag-Geländes 

erfolgen: nördlich und westlich des Vorhabenstandortes sollen Wohnsiedlungsbereiche ge-

schaffen werden, die unter Denkmalschutz stehende Ibag-Halle, welche direkt westlich an 

den Vorhabenstandort anschließt, soll ebenfalls einer Nutzung zugeführt werden. Eine fuß-

läufige Anbindung des Wohngebiets sowie des Vorhabenstandortes an den 

Bahnhaltepunkt Neustadt-Böbig ist ebenfalls vorgesehen.  

Das Vorhaben stellt sich in der Gesamtschau wie folgt dar: 

Tabelle Tabelle Tabelle Tabelle 4444::::    Flächenprogramm des Flächenprogramm des Flächenprogramm des Flächenprogramm des VorhabensVorhabensVorhabensVorhabens    

VKFVKFVKFVKF    

SortimenteSortimenteSortimenteSortimente / Betrieb / Betrieb / Betrieb / Betrieb    in m²in m²in m²in m²****    in %in %in %in %    

LebensmittelmarktLebensmittelmarktLebensmittelmarktLebensmittelmarkt    1.6001.6001.6001.600    100100100100    

Nahrungs- und Genussmittel 1.350 84 

Drogeriewaren 130 8 

Sonstige Sortimente 120 8 

BackshopBackshopBackshopBackshop    50505050    100100100100    

Nahrungs- und Genussmittel 50 100 

DrogeriefachmarktDrogeriefachmarktDrogeriefachmarktDrogeriefachmarkt 700700700700    100100100100    

Nahrungs- und Genussmittel 120 17 

Drogeriewaren 530 76 

Sonstige Sortimente 50 7 

GESAMTGESAMTGESAMTGESAMT    2.3502.3502.3502.350    100100100100    

NahrungsNahrungsNahrungsNahrungs---- u u u u.... Genuss Genuss Genuss Genussmimimimittttteltelteltel    1.5201.5201.5201.520    65656565    

DrogeriewarenDrogeriewarenDrogeriewarenDrogeriewaren    660660660660    28282828    

Sonstige SortimenteSonstige SortimenteSonstige SortimenteSonstige Sortimente    170170170170    7777    

Quelle: Nach Angaben des Vorhabenträgers. 
*auf 10 m² gerundet. 
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Nach Tabelle 4 ergibt sich für das Vorhaben eine Verkaufsfläche für die untersuchungsrele-

vanten Sortimentsbereiche 

� Nahrungs- und Genussmittel von rd. 1.520 m² und 

� Drogeriewaren von rd. 660 m². 

Für die untersuchungsrelevanten Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie 

Drogeriewaren sind anhand der Auswertung fachwissenschaftlicher Grundlagen14 sowie un-

ter Beachtung der standort-spezifischen Rahmenbedingungen für die Stadt Neustadt an 

der Weinstraße und des Mikrostandorts Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung 

Ibag-Gelände die zu erwartenden Flächenproduktivitäten für das Vorhaben abzuleiten. Da-

bei sind folgende Aspekte von besonderer Bedeutung: 

� Die aktuelle durchschnittliche Flächenproduktivität für einen Supermarkt (400 – 

2.500 m² VKF) liegt nach EHI Handel aktuell 2009/2010 (netto) bei rd. 3.985 

Euro/ m² VKF15.   

Nach handelsdaten.de16 liegt die aktuelle durchschnittliche Flächenproduktivität 

(netto) für einen Supermarkt (400 – 2.500 m² VKF) bei rd. 4.350 Euro/ m² VKF. 

� Die aktuelle durchschnittliche Flächenproduktivität für Drogeriefachmärkte variiert je 

nach Betreiber.   

Nach handelsdaten.de17 lag die durchschnittliche Flächenproduktivität 2010 für ei-

nen dm Drogeriefachmarkt bei rd. 6.500 Euro/ m² VKF, für einen Rossmann Drog-

eriefachmarkt bei rd. 5.000 Euro/ m² VKF, für einen Müller Drogeriefachmarkt bei rd. 

4.000 Euro/ m² VKF und für einen Schlecker Drogeriefachmarkt bei rd. 2.200  

Euro/ m² VKF. 

Hierbei ist jedoch zu berücksichtigen, dass in diese Statistik alle Drogeriemärkte der 

genannten Betreiber mit einfließen. Es ist davon auszugehen, das die Flächenpro-

duktivität von Drogeriemärkten in Fußgängerzonen, Einkaufszentren, Fachmarkt-

zentren – also in Lagen mit sehr hohen Frequenzen – deutlich über den 

dargestellten, durchschnittlichen Flächenproduktivitäten liegt. Im Gegenzug ist für 

Betriebe in Einzellagen, isolierten Lagen oder Lagen mit eingeschränkten Kopp-

lungsmöglichkeiten – also Lagen mit geringeren Frequenzen – von niedrigeren 

Flächenproduktivitäten, als von den dargestellten, durchschnittlichen Flächenpro-

duktivitäten auszugehen. 

                                                

14  EHI Handel aktuell 2008/2009 sowie 2009/2010, handelsdaten.de, ständige Auswertung einzelhandelspezi-
fischer Fachliteratur sowie Unternehmensveröffentlichungen. 

15  Quelle: Nettowert aus EHI Handel aktuell 2009/2010, S. 299. 

16  Internetgestützte Datenbasis, Nachfolgepublikation von EHI Handel aktuell (Printversion mit EHI Handel ak-
tuell wurde mit der Ausgabe  2009/2010 eingestellt). 

17  Internetgestützte Datenbasis, Nachfolgepublikation von EHI Handel aktuell (Printversion mit EHI Handel ak-
tuell wurde mit der Ausgabe  2009/2010 eingestellt). 
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� Nur leicht überdurchschnittliches Kaufkraftniveau in Neustadt an der Weinstraße. 

� Lage des Vorhabens in dem Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-

Gelände im östlichen Kernstadtbereich von Neustadt an der Weinstraße mit Kopp-

lungsmöglichkeiten zwischen dem bestehenden Lebensmitteldiscounter und den ge-

planten Betrieben Lebensmittelvollsortimenter und Drogeriefachmarkt. 

� Der Vorhabenstandort ist durch den angesiedelten Lebensmitteldiscounter Penny 

bereit im Einzelhandelsgefüge der Wettbewerbsstrukturen in Neustadt an der Wein-

straße etabliert.  

� Gute Verkehrsanbindung des Vorhabenstandortes (MIV) an die umliegenden Wohn-

siedlungsbereiche. Diese ist jedoch für den westlichen und südlichen Kernstadt-

bereich durch die Barrierewirkung der Bahnlinie Neustadt – Ludwigshafen/ 

Mannheim bzw. Bad Dürkheim deutlich eingeschränkt, zudem ist der Standort nicht 

durch eine der Hauptverkehrstraßen von Neustadt an der Weinstraße erschlossen.  

� Gute Anbindung an das ÖPNV-Netz durch die Bahnhaltestelle Neustadt-Böbig so-

wie zwei Bushaltestellen in direkter Nähe des Vorhabenstandorts. 

� Sehr ausgeprägte Wettbewerbsstrukturen in der Stadt Neustadt an der Weinstraße, 

mit der Dominanz des Weinsraßenzentrums im Sortimentsbereich Nahrungs- und 

Genussmittel sowie des Innenstadtzentrums im Sortimentsbereich Drogeriewaren. 

Gleichzeitig gering ausgeprägter Konkurrenzsituation im direkten Standortumfeld. 

� Hohe Zentralitätskennziffern in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmit-

tel und Drogeriewaren18, weswegen nicht mit einer zusätzlich nennenswerten 

Kaufkraftbindung von außerhalb Neustadts an der Weinstraße durch das Vorhaben 

zu rechnen ist. 

Für das Vorhaben sind unter Beachtung der standortspezifischen Rahmenbedingungen die 

nachfolgend dargestellten sortimentsspezifischen Flächenproduktivitäts- und Umsatz-

spannweiten zu erwarten: 

                                                

18  EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 41f. 
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Tabelle Tabelle Tabelle Tabelle 5555::::    FlächenprogrammFlächenprogrammFlächenprogrammFlächenprogramm, Flächenproduktivität und Umsatzprognose, Flächenproduktivität und Umsatzprognose, Flächenproduktivität und Umsatzprognose, Flächenproduktivität und Umsatzprognose des Vorh des Vorh des Vorh des Vorhaaaabensbensbensbens    

SortimentSortimentSortimentSortiment / Betrieb / Betrieb / Betrieb / Betrieb    

VKFVKFVKFVKF    
    

in m²in m²in m²in m²    ****    

FlächenproduktivitätFlächenproduktivitätFlächenproduktivitätFlächenproduktivität    
in Spannweitenin Spannweitenin Spannweitenin Spannweiten    

in Euro/in Euro/in Euro/in Euro/    m²m²m²m²    VKFVKFVKFVKF ** ** ** **    

UmsatzUmsatzUmsatzUmsatzprognoseprognoseprognoseprognose        
in Spannwein Spannwein Spannwein Spannweiiiitentententen    
in Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euro *** *** *** ***    

LebensmittelmarktLebensmittelmarktLebensmittelmarktLebensmittelmarkt    

Nahrungs- u. Genussmittel 1.350 5,3 – 5,9 

Drogeriewaren 130 0,5 – 0,6 

Sonstige Sortimente 120 ~ 0,5 

GesamtGesamtGesamtGesamt    1.6001.6001.6001.600    

3.900 – 4.400 

6,6,6,6,2222    –––– 7, 7, 7, 7,0000    

BackshopBackshopBackshopBackshop    

Nahrungs- u. Genussmittel 
50 

(inkl. Cafe) 
– 0,2 – 0,3 

DrogeriefachmarktDrogeriefachmarktDrogeriefachmarktDrogeriefachmarkt    

Nahrungs- u. Genussmittel 120 0,5 – 0,6 

Drogeriewaren 530 2,2 – 2,4 

Sonstige Sortimente 50 ~ 0,2 

GesamtGesamtGesamtGesamt    700700700700    

4.100 – 4.600 

2,9 2,9 2,9 2,9 –––– 3, 3, 3, 3,2222    

Vorhaben GesamtVorhaben GesamtVorhaben GesamtVorhaben Gesamt    

NahrungsNahrungsNahrungsNahrungs---- u. Genussmi u. Genussmi u. Genussmi u. Genussmittttteltelteltel    1.5201.5201.5201.520    4.14.14.14.100 00 00 00 –––– 4.6 4.6 4.6 4.600000000    6,6,6,6,0000    ––––    6,86,86,86,8    

DrogeriewarenDrogeriewarenDrogeriewarenDrogeriewaren    660660660660    4.4.4.4.000055550 0 0 0 –––– 4. 4. 4. 4.555555550000    2,7 2,7 2,7 2,7 –––– 3, 3, 3, 3,0000    

Sonstige SortimeSonstige SortimeSonstige SortimeSonstige Sortimennnntetetete    170170170170    3.9503.9503.9503.950    ––––    4.44.44.44.450505050    0,7 0,7 0,7 0,7 –––– 0,8 0,8 0,8 0,8    

GesamtGesamtGesamtGesamt    2.3502.3502.3502.350    4.04.04.04.050 50 50 50 –––– 4. 4. 4. 4.606060600000    9,9,9,9,4444    –––– 1 1 1 10,0,0,0,6666    

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, handelsdaten.de, 
ständige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur.  
Abweichungen Gesamtsummen rundungsbedingt. 
* auf 10 m² gerundet. ** auf 50 Euro gerundet. *** auf 0,1 Mio. Euro gerundet. 

 

5.25.25.25.2 AAAAbsatzwirtschaftliche Auswirkungen des bsatzwirtschaftliche Auswirkungen des bsatzwirtschaftliche Auswirkungen des bsatzwirtschaftliche Auswirkungen des VVVVorhorhorhorhaaaabensbensbensbens    

Nachfolgend werden die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens dargestellt. 

Ein zentraler Analyseschritt ist die Berechnung der Umsatzumverteilungen, die durch das 

Vorhaben ausgelöst werden.  

Als wichtige Eingangsgröße dient das Soll-Umsatzvolumen des Vorhabens. Hierzu werden 

die projektspezifischen Eckdaten in die Berechnung eingestellt. 

Die Berechnung der Umsatzumverteilung erfolgt anhand von Varianten (moderate und 

worst case), die jeweils unterschiedliche Grundannahmen als Gegenstand haben. Mit der 

daraus resultierenden Bestimmung von „Auswirkungskorridoren“ wird eine fundierte Ab-
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wägungsgrundlage aufgezeigt. Eingangswerte für die Umsatzumverteilungsberechnung 

sind neben den Daten des Vorhabens, die ermittelten Verkaufsflächen, die Flächenproduk-

tivitäten gemäß Unternehmensveröffentlichungen und Branchenfachliteratur sowie die 

daraus resultierenden Umsatzsummen (vgl. Kapitel 5.1). Berücksichtigung finden innerhalb 

der Umsatzumverteilungsberechnung folgende Parameter: 

� Die Gesamtattraktivität der erfassten Standorte unter Einbeziehung der Entfernung 

zum Vorhabenstandort; 

� Kopplungs- und Agglomerationswirkungen in den bestehenden Zentren; 

� Verkaufsflächenausstattung der untersuchten Betriebe; 

� Großräumige und siedlungsstrukturelle verkehrliche Anbindung der untersuchten 

Betriebe; 

� Wettbewerbsrelevanz der Anbieter und Angebotsstandorte zum Vorhaben. 

Diese Kennwerte werden jeweils nach den untersuchungsrelevanten Sortimentsbereichen 

Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und Standorten unter Berücksichtigung 

der Raumwiderstände aufbereitet und in ein absatzwirtschaftliches Berechnungsmodell 

eingestellt. Auf dieser Grundlage werden sodann Ergebnisspannweiten von Umsatzumver-

teilungswerten ermittelt. 

Das Berechnungsmodell der Umsatzumverteilung umfasst einen nicht zu Lasten der erfass-

ten Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum wirksamen Anteil i. H. v. 5 %. Der Anteil des 

Umsatzes, der nicht zu Lasten der erfassten Bestandsbetriebe im Untersuchungsraum wirk-

samen wird (‚Streuumsatz’), kann durch die zu erwartenden Kaufkraftzuflüsse von außerhalb 

des Einzugsgebietes begründet werden: 

� Umsatzumverteilungen außerhalb des direkten Untersuchungsraumes (z. B. durch 

Pendler) und 

� Kaufkraftzuflüsse von außerhalb des Untersuchungsraums (z. B. durch Einpendler 

und Touristen). 

Der Anteil des nicht umsatzumverteilungsrelevanten Umsatzes für die Bestandsstrukturen 

des Untersuchungsraums (‚Streuumsatz’) sowie des umsatzumverteilungsrelevanten Umsat-

zes stellt wie folgt dar: 
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Tabelle Tabelle Tabelle Tabelle 6666::::    Für Untersuchungsraum umverteilungsrelevanter Umsatz / nicht umverteilungsrFür Untersuchungsraum umverteilungsrelevanter Umsatz / nicht umverteilungsrFür Untersuchungsraum umverteilungsrelevanter Umsatz / nicht umverteilungsrFür Untersuchungsraum umverteilungsrelevanter Umsatz / nicht umverteilungsre-e-e-e-
levanter Umsatz des Volevanter Umsatz des Volevanter Umsatz des Volevanter Umsatz des Vorrrrhabenshabenshabenshabens    

UmsatzumverteUmsatzumverteUmsatzumverteUmsatzumverteiiiilungslungslungslungs----
neutraler neutraler neutraler neutraler AnteilAnteilAnteilAnteil    

SortimenteSortimenteSortimenteSortimente        

UmsatzprognUmsatzprognUmsatzprognUmsatzprognoooosesesese    
in Spannweiin Spannweiin Spannweiin Spannweitentententen    
in Mio. Ein Mio. Ein Mio. Ein Mio. Euuuurorororo * * * *    

in %in %in %in %    in Mio. Ein Mio. Ein Mio. Ein Mio. Euuuurorororo * * * *    

UUUUmvertemvertemvertemverteiiiilungslungslungslungs----
relevanter Umsatzrelevanter Umsatzrelevanter Umsatzrelevanter Umsatz    

in Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euro * * * *    

Nahrungs- u. Genussmittel 6,0 – 6,8 5 ~ 0,3 5,5,5,5,7777    –––– 6, 6, 6, 6,5555 ** ** ** **    

Drogeriewaren 2,7 – 3,0 5 0,1 – 0,2 2,52,52,52,5    –––– 2,9 2,9 2,9 2,9 ** ** ** **    

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Kennziffern EHI Handel aktuell 2009/2010, handelsdaten.de, 
ständige Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur.  
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet: 
** Abweichungen Gesamtsummen rundungsbedingt. 

Aufgrund der weiträumigen Streuung der Umsatzumverteilung außerhalb des Untersu-

chungsraums, ist nicht mit relevanten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und damit 

implizierten städtebaulich negativen Auswirkungen für die dort verorteten Bestandsstruktu-

ren zu rechnen.  

Die Umsatzumverteilung für die Bestandsstrukturen des Untersuchungsraums für die unter-

suchungsrelevante Sortimentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren 

wird nachfolgend dargestellt: 
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Tabelle Tabelle Tabelle Tabelle 7777::::    Umsatzumverteilung für die Bestandsstrukturen des Umsatzumverteilung für die Bestandsstrukturen des Umsatzumverteilung für die Bestandsstrukturen des Umsatzumverteilung für die Bestandsstrukturen des UntersUntersUntersUntersuuuuchungsraumschungsraumschungsraumschungsraums    

SortimentsbereichSortimentsbereichSortimentsbereichSortimentsbereich Nahrungs Nahrungs Nahrungs Nahrungs---- und G und G und G und Genussmittelenussmittelenussmittelenussmittel    

UmsatzumverteUmsatzumverteUmsatzumverteUmsatzumverteiiiilung lung lung lung     

LageLageLageLage    

UmsatzUmsatzUmsatzUmsatzschäschäschäschättttzungzungzungzung    
    

in Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euro * * * *********    in Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euro * * * *********    in %in %in %in %    

ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. 24,3 1,1 – 1,3 ~ 5 

VLMNV  Martin-Luther-Straße 12,4 0,9 – 1,0 7 – 8 

VLMNV Ibag-Gelände 2,3 ~ 0,6 25 – 28 

VLMNV Lachen-Speyerdorf 4,4 ~ 0,1 ~ 3 

Weinstraßenzentrum 51,9 2,5 – 2,8 ~ 5 

Sonstige Lagen Kernstadt Neustadt a. d. W. 14,2 ~ 0,5 3 – 4 

Sonstige Lagen Ortsteile Mußbach, Gimmel-
dingen, Haardt, Königsbach 

8,4 ~ 0,1 ~ 1 

Umsatzumverteilungsneutraler Anteil i. H. v. 5 % (‚Streuumsatz’)- ~ 0,3 – 

GESAMT**GESAMT**GESAMT**GESAMT**    117,9117,9117,9117,9    6,6,6,6,0000    ––––    6,86,86,86,8    ––––    

SortimentsbereichSortimentsbereichSortimentsbereichSortimentsbereich    DrogeriewareDrogeriewareDrogeriewareDrogeriewarennnn    

UmsatzumverteUmsatzumverteUmsatzumverteUmsatzumverteiiiilung lung lung lung     

LageLageLageLage    

UmsatzUmsatzUmsatzUmsatzschäschäschäschättttzungzungzungzung    
    

in Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euro *** *** *** ***    in Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euroin Mio. Euro *** *** *** ***    in %in %in %in %    

ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. 13,3 1,2 – 1,3 9 – 10 

VLMNV Martin-Luther-Straße 1,1 ~ 0,1 9 – 10 

VLMNV Ibag-Gelände 0,2 ~ 0,1 37 – 40 

VLMNV Lachen-Speyerdorf 0,4 * * 

Weinstraßenzentrum 5,0 0,7 – 0,8 14 – 16 

Sonstige Lagen Kernstadt Neustadt a. d. W. 2,5 ~ 0,4 15 – 17 

Sonstige Lagen Ortsteile Mußbach, Gimmel-
dingen, Haardt, Königsbach 

0,5 ~ 0,1 8 – 9 

Umsatzumverteilungsneutraler Anteil i. H. v. 5 % (‚Streuumsatz’)- 0,1 – 0,2 – 

GESAMT**GESAMT**GESAMT**GESAMT**    23,023,023,023,0    2,7 2,7 2,7 2,7 –––– 3,0 3,0 3,0 3,0    ––––    

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis: Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 08/2010, 
EHI Handel aktuell 2009/2010, handelsdaten.de, Unternehmensveröffentlichungen, ständi-
ge Auswertung handelsspezifischer Fachliteratur. 
* Umsatzumverteilung empirisch nicht nachweisbar (kleiner als 0,05 Mio. Euro). 
** Differenzen zur Gesamtsumme rundungsbedingt. 
*** auf 0,1 Mio. Euro gerundet. 
VLMNV: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung. 
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Exkurs Exkurs Exkurs Exkurs ---- Aktualisierung und E Aktualisierung und E Aktualisierung und E Aktualisierung und Errrrgänzunggänzunggänzunggänzung    

Unter Berücksichtigung der Betriebsaufgaben der Schlecker-Märkte dürfte sich die Um-
satzumverteilung im Sortimentsbereich Drogeriewaren für die Bestandsstrukturen im 
Untersuchungsraum leicht verändert darstellen: 

� Die ermittelte Umsatzumverteilung für die Bestandsstrukturen ‚Sonstige Lagen Kern-
stadt Neustadt a. d. W.’ i. H. v. 0,4 Mio. Euro dürfte geringer ausfallen, da diese 
Bestandsstrukturen durch die vom Markt genommenen Schlecker-Märkte mit ge-
prägt waren und auf diese aufgrund der Wettbewerbsrelevanz zu dem Vorhaben 
Drogeriefachmarkt ein nicht unerheblicher Anteil der Umsatzumverteilung entfallen 
ist. 

� Dementsprechend dürften die Umsatzumverteilungen für die wettbewerbsrelevan-
ten Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums leicht ansteigen. Da jedoch auch 
davon ausgegangen werden muss, dass diese Bestandsstrukturen einen nicht uner-
heblichen Anteil der sortimentsspezifischen Kaufkraft binden, welche ehemals durch 
die Schlecker-Märkte gebunden worden ist, ist von keiner wesentlichen Veränderung 
der prozentualen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen – gegebenenfalls sogar von 
leicht geringeren – für das Innenstadtzentrum auszugehen. 
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6666 StädtebaulicheStädtebaulicheStädtebaulicheStädtebauliche, landesplanerische und kommunale , landesplanerische und kommunale , landesplanerische und kommunale , landesplanerische und kommunale Einordnung Einordnung Einordnung Einordnung 

und Bewertung des und Bewertung des und Bewertung des und Bewertung des VVVVoooorrrrhabenshabenshabenshabens    

6.16.16.16.1 Kommunale Einordnung des Vorhabens Kommunale Einordnung des Vorhabens Kommunale Einordnung des Vorhabens Kommunale Einordnung des Vorhabens –––– Einzelhandelskonzeption  Einzelhandelskonzeption  Einzelhandelskonzeption  Einzelhandelskonzeption 

für die Stadt Neustadt an der Weinstraßefür die Stadt Neustadt an der Weinstraßefür die Stadt Neustadt an der Weinstraßefür die Stadt Neustadt an der Weinstraße    

In der EHK Neustadt an der Weinstraße wird der Vorhabenstandort durch die Ausweisung 

als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung als bedeutender Nahversorgungs-

standort hervorgehoben, der eine wichtige Nahversorgungsfunktion für die umliegenden 

Wohnsiedlungsgebiete aufweist19.  

Zur langfristigen Sicherung, der geordneten Weiterentwicklung und Ergänzung der wohn-

ortnahen Versorgung ist in gemeinsamer Abstimmung mit der Struktur- und Geneh-

migungsdirektion Süd (SGD Süd), des Verbands Region Rhein-Neckar (VRRN) und der Stadt 

Neustadt an der Weinstraße die Ausweisung von sog. Versorgungsbereichen Lebensmittel-

nahversorgung als gebietsscharfe Abgrenzung im Rahmen der Einzelhandelskonzeption für 

die Stadt Neustadt an der Weinstraße erfolgt. In den Versorgungsbereichen Lebensmittel-

nahversorgung soll zukünftig die Ansiedlung und Entwicklung von Nahversorgungs-

betrieben (auch großflächigen) mit dem Hauptsortiment Lebensmittel (Lebensmittelmärkte) 

– auch außerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum – zur Versorgung 

des umliegenden Gebiets möglich sein. In der Einzelhandelskonzeption ist der Standort des 

Vorhabens als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände ausgewiesen, 

dessen Sicherung und Weiterentwicklung, unter Berücksichtigung der absatzwirtschaftli-

chen und städtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens, empfohlen wird20. 

Die Prüfung, ob das Vorhaben des Lebensmittelvollsortimenters eine überwiegende Nah-

versorgungsfunktion erfüllt, ist anhand des in der EHK Neustadt an der Weinstraße 

festgelegten Prüfschemas innerhalb des Leitsatzes II, durchzuführen: 

                                                

19  EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 122f., S. 131f. 

20  S. Fußnote 19. 
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Abbildung Abbildung Abbildung Abbildung 12121212::::    Prüfschema für Neuansiedlungen und ErweitPrüfschema für Neuansiedlungen und ErweitPrüfschema für Neuansiedlungen und ErweitPrüfschema für Neuansiedlungen und Erweiteeeerungen von Lebensmittelmärkten rungen von Lebensmittelmärkten rungen von Lebensmittelmärkten rungen von Lebensmittelmärkten 
in der Kernstadt von Neustadt an der Weinstraßein der Kernstadt von Neustadt an der Weinstraßein der Kernstadt von Neustadt an der Weinstraßein der Kernstadt von Neustadt an der Weinstraße (nach EHK Ne (nach EHK Ne (nach EHK Ne (nach EHK Neuuuustadt an der stadt an der stadt an der stadt an der 
WeinstrWeinstrWeinstrWeinstraaaaße)ße)ße)ße)    

Anfrage zur Ansiedlung eines LebensmittelmarktesAnfrage zur Ansiedlung eines LebensmittelmarktesAnfrage zur Ansiedlung eines LebensmittelmarktesAnfrage zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

KaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschööööpfungpfungpfungpfung

< 35 %< 35 %< 35 %< 35 %

KaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschööööpfungpfungpfungpfung

35 bis 50 %35 bis 50 %35 bis 50 %35 bis 50 %

KaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschööööpfungpfungpfungpfung

> 50 %> 50 %> 50 %> 50 %

Innenstadt Innenstadt Innenstadt Innenstadt 
& VLMNV*& VLMNV*& VLMNV*& VLMNV*

sonstige sonstige sonstige sonstige 
integrierte Lagenintegrierte Lagenintegrierte Lagenintegrierte Lagen

< 800 m< 800 m< 800 m< 800 m²²²²
VKFVKFVKFVKF

> 800 m> 800 m> 800 m> 800 m²²²²
VKFVKFVKFVKF

����
DetailDetailDetailDetail----

prprprprüüüüfungfungfungfung

DetailDetailDetailDetail----

prprprprüüüüfungfungfungfung

DetailDetailDetailDetail----

prprprprüüüüfungfungfungfung

Innenstadt Innenstadt Innenstadt Innenstadt 
& VLMNV*& VLMNV*& VLMNV*& VLMNV*

sonstige sonstige sonstige sonstige 
integrierte Lagenintegrierte Lagenintegrierte Lagenintegrierte Lagen i.d.Ri.d.Ri.d.Ri.d.R.... ����

Allenfalls 
Umstrukturierung im 
Rahmen dynamischer 
Bestandssicherung (max. 
+ 10 % der bestehender 
VKF alle 5 Jahre, ggf. 
Detailprüfung)

DetailDetailDetailDetail----

prprprprüüüüfungfungfungfung

EW im 500/700EW im 500/700EW im 500/700EW im 500/700----MeterMeterMeterMeter----EinzugsbereichEinzugsbereichEinzugsbereichEinzugsbereich

Anfrage zur Ansiedlung eines LebensmittelmarktesAnfrage zur Ansiedlung eines LebensmittelmarktesAnfrage zur Ansiedlung eines LebensmittelmarktesAnfrage zur Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

KaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschööööpfungpfungpfungpfung

< 35 %< 35 %< 35 %< 35 %

KaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschööööpfungpfungpfungpfung

35 bis 50 %35 bis 50 %35 bis 50 %35 bis 50 %

KaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschKaufkraftabschööööpfungpfungpfungpfung

> 50 %> 50 %> 50 %> 50 %

Innenstadt Innenstadt Innenstadt Innenstadt 
& VLMNV*& VLMNV*& VLMNV*& VLMNV*

sonstige sonstige sonstige sonstige 
integrierte Lagenintegrierte Lagenintegrierte Lagenintegrierte Lagen

< 800 m< 800 m< 800 m< 800 m²²²²
VKFVKFVKFVKF

> 800 m> 800 m> 800 m> 800 m²²²²
VKFVKFVKFVKF

����
DetailDetailDetailDetail----

prprprprüüüüfungfungfungfung

DetailDetailDetailDetail----

prprprprüüüüfungfungfungfung

DetailDetailDetailDetail----

prprprprüüüüfungfungfungfung

Innenstadt Innenstadt Innenstadt Innenstadt 
& VLMNV*& VLMNV*& VLMNV*& VLMNV*

sonstige sonstige sonstige sonstige 
integrierte Lagenintegrierte Lagenintegrierte Lagenintegrierte Lagen i.d.Ri.d.Ri.d.Ri.d.R.... ����

Allenfalls 
Umstrukturierung im 
Rahmen dynamischer 
Bestandssicherung (max. 
+ 10 % der bestehender 
VKF alle 5 Jahre, inkl. 
Detailprüfung)

DetailDetailDetailDetail----

prprprprüüüüfungfungfungfung

EW im 500/700EW im 500/700EW im 500/700EW im 500/700----MeterMeterMeterMeter----EinzugsbereichEinzugsbereichEinzugsbereichEinzugsbereich

< 800 m< 800 m< 800 m< 800 m²²²²
VKFVKFVKFVKF

����

< 800 m< 800 m< 800 m< 800 m²²²²
VKFVKFVKFVKF

����

> 800 m> 800 m> 800 m> 800 m²²²²
VKFVKFVKFVKF

> 800 m> 800 m> 800 m> 800 m²²²²
VKFVKFVKFVKF

 

Quelle: EHK Neustadt an der Weinstraße, S. 159. 

� Der Vorhabenstandort liegt im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung 

Ibag-Gelände.  

� Da das Umfeld des Vorhabenstandorts v. a. durch Wohnsiedlungsbereiche geprägt 

ist und der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände, ist für die 

Prüfung der Kaufkraftabschöpfung des Lebensmittelvollsortimenters ein 700 m-

Radius anzusetzen. 

� Im 700 m-Radius um den Vorhabenstandort leben rd. 5.900 Einwohner21. 

� Die untersuchungsrelevante Kaufkraft im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genuss-

mittel beträgt in dem 700 m-Radius 12,6 Mio. Euro. 

� Für die Prüfung der Kaufkraftabschöpfung muss, neben dem Umsatz im Sortiments-

bereich Nahrungs- und Genussmittel des Lebensmittelvollsortimenters, auch der 

Umsatz des Backshops, da er in der Vorkassenzone des Lebensmittelvollsortimenters 

angesiedelt werden soll, bei den Berechnungen berücksichtigt werden. 

Anhand der Höhe der Kaufkraftabschöpfung kann die Nahversorgungsrelevanz des Vorha-

bens bewertet werden.  

                                                

21  Nach Angaben der Stadt Neustadt an der Weinstraße, Stand Oktober 2011. 
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Tabelle Tabelle Tabelle Tabelle 8888::::    Nahversorgungskriterium: UmsatzNahversorgungskriterium: UmsatzNahversorgungskriterium: UmsatzNahversorgungskriterium: Umsatz----KaufkraftKaufkraftKaufkraftKaufkraft----Relation NahrungsRelation NahrungsRelation NahrungsRelation Nahrungs---- und G und G und G und Geeeenussmittel nussmittel nussmittel nussmittel     

RadiusRadiusRadiusRadius    

EEEEinwohnerinwohnerinwohnerinwohner    Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft Kaufkraft NuGNuGNuGNuG    
    
    
    

in Mio.in Mio.in Mio.in Mio. E E E Euuuuro *ro *ro *ro *    

UmsatzprognoseUmsatzprognoseUmsatzprognoseUmsatzprognose    
LebensmittelLebensmittelLebensmittelLebensmittel----

vollsortimentervollsortimentervollsortimentervollsortimenter    
NuGNuGNuGNuG    

in Mio. Euro *in Mio. Euro *in Mio. Euro *in Mio. Euro *    

KaufkraftKaufkraftKaufkraftKaufkraftababababschöpfung des schöpfung des schöpfung des schöpfung des 
LebensmiLebensmiLebensmiLebensmittttteltelteltelvollsortimentervollsortimentervollsortimentervollsortimenter    

NuGNuGNuGNuG    
    

iiiin %n %n %n %    

700 m 5.903 12,6 5,5 – 6,2 ** 44444444    –––– 4 4 4 49999    

Quelle: Eigene Berechnungen auf Basis Kaufkraftdaten IBH Köln 2011; Einwohnerangaben: Stadt 
Neustadt an der Weinstraße, nur Hauptwohnsitz, Oktober 2011., 
* auf 0,1 Mio. Euro gerundet. 
** Differenzen zur Summe aus Umsatzprognose Nahrungs- und Genussmittel Lebensmittel-
vollsortimenter und Bäckerei rundungsbedingt. 

Nach der EHK Neustadt an der Weinstraße ist für ein Vorhaben in einem Versorgungsbe-

reich Lebensmittelnahversorgung, welches eine Kaufkraftabschöpfung von 35 – 50 % im 

700 m-Radius erreicht, eine Detailprüfung hinsichtlich der absatzwirtschaftlichen und städ-

tebaulichen Auswirkungen durchzuführen, diese erfolgt in Kapitel 6.2.  

Nicht berücksichtigt sind in der Beurteilung der Kaufkraftabschöpfung die rd. 180 Einwoh-

ner, die nach den Planungen der Investoren zukünftig im Wohngebiet auf dem Ibag-

Gelände leben sollen. Für diese ergibt sich eine theoretische Kaufkraft von rd. 0,4 Mio.  

Euro für den Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, so dass sich – unter Berück-

sichtigung dieser Kaufkraft – eine Abschöpfungsquote für den Lebensmittelvollsortimenter 

von rd. 42 – 48 % ergeben würde. 

Das Vorhaben ist zudem hinsichtlich Leitsatzes II der EHK Neustadt an der Weinstraße zu 

prüfen und zu bewerten: 

„Leitsatz II: Nahversorgungsrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primär im 
zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum und zur Gewährleistung der Nah-
versorgung in Versorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung und an sonstigen 
integrierten Standorten zur überwiegenden Versorgung des Gebiets.“ 

Der Vorhabenstandort befindet sich in dem ausgewiesenen Versorgungsbereichen Le-

bensmittelnahversorgung Ibag-Gelände. Das Vorhaben ist demnach kongruent zu den 

Zielstellungen des Leitsatzes II der EHK Neustadt an der Weinstraße. 

Exkurs Exkurs Exkurs Exkurs ---- Aktualisierung und E Aktualisierung und E Aktualisierung und E Aktualisierung und Errrrgänzunggänzunggänzunggänzung    

Leitsatz II des EHK Neustadt an der Weinstraße führt deutlich aus, dass „Nahversorgungs-
relevanter Einzelhandel als Hauptsortiment primär im zentralen Versorgungsbereich 
Innenstadtzentrum und zur Gewährleistung der Nahversorgung in Versorgungsbereichen 
Lebensmittelnahversorgung …“ angesiedelt werden darf. Nach der Sortimentsliste des 
EHK Neustadt an der Weinstraße ist neben dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel 
und anderen auch das Sortiment Drogerie, Kosmetik/ Parfümerie als innenstadt- und nah-



 

 37 

versorgungsrelevant definiert. Demnach ist das Vorhaben eines Drogeriefachmarkts ein-
deutig kongruent zu Leitsatz II des EHK Neustadt an der Weinstraße. 

In den Erläuterungen des Leitsatzes II wird ausgeführt, dass durch Vorhaben in den Versor-
gungsbereichen Lebensmittelnahversorgung die flächendeckende Nahversorgung in 
Neustadt an der Weinstraße gestärkt werden soll, ohne dabei den zentralen Versorgungs-
bereich Innenstadtzentrum zu schädigen oder in seinen Entwicklungsmöglichkeiten zu 
beeinträchtigen. Gerade vor dem Hintergrund der Betriebsaufgaben der Schlecker-Märkte 
und einer damit einhergehenden deutlichen Verschlechterung der wohnortnahen Nahver-
sorgungsmöglichkeiten im innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Sortimentsbereich 
Drogeriewaren erscheint die Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts im Versorgungsbereich 
Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände im Sinne des im EHK Neustadt an der Weinstra-
ße formulierten Ziels der Stärkung der wohnortnahen Nahversorgung sinnvoll. Gleichwohl 
gilt es zu beachten, dass durch entsprechende Vorhaben der zentrale Versorgungsbereich 
Innenstadtzentrum nicht geschädigt oder in seinen Entwicklungsmöglichkeiten beeinträch-
tigt werden darf. 

 

6.26.26.26.2 Städtebauliche EinorStädtebauliche EinorStädtebauliche EinorStädtebauliche Einorddddnung und Bewertungnung und Bewertungnung und Bewertungnung und Bewertung der Umsatzumverteilung der Umsatzumverteilung der Umsatzumverteilung der Umsatzumverteilung    

Wesentliches Untersuchungskriterium ist die Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswir-

kungen in den städtebaulichen Kontext der Bestandsstrukturen der Stadt Neustadt an der 

Weinstraße. Hieraus werden die städtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf die Ein-

zelhandelsstrukturen des Untersuchungsraumes deutlich und können einer Bewertung 

unterzogen werden.  

Nur durch die Darstellung von Ergebnisspannweiten anstatt „punktgenauer“ Aussagen und 

durch Verknüpfung der Ergebnisse der absatzwirtschaftlichen Berechnungen mit der Analy-

se der derzeitigen städtebaulichen Strukturen (auf Grundlage der EHK Neustadt an der 

Weinstraße) kann abschließend bewertet werden, inwiefern aus den zu erwartenden Um-

satzumverteilungen möglicherweise mehr als unwesentliche Auswirkungen resultieren.  

Die Anwendung einer fixen Umsatzumverteilungsgröße, wie etwa die in der Rechtspre-

chung wiederholt angeführte 10 %-Größenordnung, ist allerdings sowohl fachlich als auch 

gemäß der aktuellen Rechtsprechung allein nicht zielführend. Bei kleinräumiger Betrach-

tungsweise innerhalb der Siedlungs- und Zentrenstruktur kann die Schwelle möglicher 

negativer städtebaulicher Auswirkungen – je nach städtebaulicher Ausgangslage – bereits 

bei deutlich weniger als 10 % liegen (vgl. VG Arnsberg 4 K 572/04; OVG Berlin-

Brandenburg 3 D 7/03.NE). Sie wird im großräumigen Kontext jedoch auch im Einzelfall bei 

deutlich über 10 % liegen. Notwendig zur Abwägung ist die Darstellung der branchen- 

bzw. sortimentsgruppenspezifischen Umsatzumverteilung. 

Vor diesem Hintergrund wird zusammenfassend die städtebauliche Bedeutung der von 

dem Vorhaben zu erwartenden Umsatzumverteilungen dargestellt und bewertet. 
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Zentraler Versorgungsbereich IZentraler Versorgungsbereich IZentraler Versorgungsbereich IZentraler Versorgungsbereich Innnnnenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraßenenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraßenenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraßenenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraße    

Für den ZVB Innenstadtzentrum ergeben sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen  

� im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen von 

rd. 5 % bzw. von rd. 1,1 – 1,3 Mio. Euro, 

� im Sortimentsbereich Drogeriewaren Umsatzumverteilungen von rd. 9 -10 % bzw. 

von rd. 1,2 – 1,3 Mio. Euro. 

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel verteilen 

sich auf mehrere Betriebe des Lebensmittelfachhandels, des Lebensmittelhandwerks und 

auf zwei Lebensmittelmärkte. Vorhabenbedingte Betriebsaufgaben sind anhand der ermit-

telten Umsatzumverteilungswerte nicht zu erwarten. Anhand der ermittelten Höhe der 

Umsatzumverteilung im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel, resultieren für den 

Bestand oder die Entwicklungsmöglichkeiten des ZVB Innenstadtzentrum keine negativen 

städtebaulichen Auswirkungen. 

Die Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewaren verteilen sich auf zwei 

Drogeriefachmärkte sowie auf mehrere Fachgeschäfte (darunter auch die untersuchungs- 

und wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen von Apotheken). Vor allem die beiden 

Drogeriefachmärkte dürften aufgrund Ihrer Wettbewerbsrelevanz überproportional betrof-

fen sein. Beiden Betrieben ist eine wichtige Bedeutung im Standort- und Funktionsgefüge 

des ZVB Innenstadtzentrum und für dessen Versorgungsfunktion beizumessen, beide stel-

len sich jedoch als leistungsfähig dar und entsprechen im Wesentlichen den betreiber-

seitigen Standortanforderungen. Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe von einem der 

Bestandsbetriebe ist anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte jedoch nicht 

grundsätzlich auszuschließen. Demnach können in diesem Sortimentsbereich negative städ-

tebauliche Auswirkungen für den Bestand oder die Entwicklungsmöglichkeiten des ZVB 

Innenstadtzentrum resultieren. 

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungsquoten resultieren im Sortimentsbereich Nah-

rungs- und Genussmittel des Vorhabens demnach keine negativen städtebaulichen 

Auswirkungen für den Bestand und die Entwicklungsmöglichkeiten des zentralen Versor-

gungsbereichs Innenstadtzentrum. 

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungsquoten können im Sortimentsbereich Droge-

riewaren des Vorhabens negative städtebauliche Auswirkungen für den Bestand und die 

Entwicklungsmöglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum nicht 

ausgeschlossen werden, hielte man an der geplanten Verkaufsflächengröße von 700 m² 

fest. 
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Exkurs Exkurs Exkurs Exkurs ---- Aktualisierung und E Aktualisierung und E Aktualisierung und E Aktualisierung und Errrrgänzunggänzunggänzunggänzung    

Die Aussage, dass eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe von einem der beiden Droge-
riefachmärkte des Innenstadtzentrums nicht grundsätzlich auszuschließen ist, kann und 
sollte weiter differenziert werden. 

Eine Betriebsaufgabe des Drogeriefachmarkts dm erscheint unrealistisch: 

� Der Betrieb stellt sich als modern und leistungsfähig dar, aufgrund seiner konkreten 
Lage im Innenstadtzentrum von Neustadt an der Weinstraße ist er als besonders leis-
tungsfähig einzustufen. 

� Die Drogeriemarktkette dm ist während der Abwicklung der Drogeriemarktkette 
Schlecker zum Marktführer im Drogeriemarktbereich in Deutschland aufgestiegen. 
Die Aufgabe eines modernen, leistungsfähigen und in einer sehr guten Lage verorte-
ten Bestandsbetriebs in einer Kommune, in der aktuell mit dem Drogeriemarkt 
Müller nur ein systemrelevanter Wettbewerber angesiedelt ist, kann aus fachgutach-
terlicher Sicht nahezu ausgeschlossen werden. 

Gegen eine Betriebsaufgabe des Drogeriemarkts Müller sprechen folgende Gründe: 

� Der Betrieb stellt sich als modern und leistungsfähig, auch aufgrund seiner Lage im 
Innenstadtzentrum, dar. 

� Der Betrieb weist einen Schwerpunkt im Sortimentsbereich Drogeriewaren auf, wel-
ches sein Hauptsortiment bildet. Anders als der Wettbewerber dm weist der 
Drogeriemarkt Müller jedoch noch einen erheblichen Anteil von Neben- und Rand-
sortimenten auf: 

� VKF-Anteil Sortimentsbereich Drogeriewaren an Gesamtverkaufsfläche: rd. 38 % 

� VKF-Anteil Sortimentsbereich Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente an 
Gesamtverkaufsfläche: rd. 28 % 

� VKF-Anteil Sortimentsbereich Neue Medien/ Unterhaltungselektronik an Ge-
samtverkaufsfläche: rd. 11 %,  

� VKF-Anteil Sortimentsbereich GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehör an Gesamtver-
kaufsfläche: rd. 8 %  

� VKF-Anteil Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel an Gesamtverkaufs-
fläche: rd. 6 %.  

� Diese Sortimentsbereiche werden durch weitere Randsortimente ergänzt. 

� Das Angebot des Drogeriemarkts Müller in den Sortimentsbereichen Neue Me-
dien/ Unterhaltungselektronik und Spielwaren/ Basteln/ Hobby/ Musikinstrumente 
stellt jeweils das (mit Abstand) größte und umfangreichste Angebot in den Be-
standsstrukturen des Innenstadtzentrums dar. 
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� Demnach ist aus fachgutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass die absatzwirt-
schaftlichen Auswirkungen für den Drogeriemarkt Müller im Sortimentsbereich 
Drogeriewaren zwar einerseits spürbar sein werden, diese jedoch aufgrund der brei-
ten und tiefen Sortimentsgestaltung des Betriebs nicht zu einer vorhabenbedingten 
Betriebsaufgabe22 führen werden. 

Demnach ist nicht von einer vorhabenbedingten Betriebsaufgabe von einem der beiden 
Drogeriefachmärkte des Innenstadtzentrums auszugehen, insbesondere wenn der neue 
Drogeriefachmarkt weniger als 700 m² Gesamtverkaufsfläche ansprucht.  

Versorgungsbereich Versorgungsbereich Versorgungsbereich Versorgungsbereich LebensmiLebensmiLebensmiLebensmitttttelnahversorgung Martintelnahversorgung Martintelnahversorgung Martintelnahversorgung Martin----LutherLutherLutherLuther----StraßeStraßeStraßeStraße    

Für den Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Straße ergeben 

sich vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen  

� im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen von 

rd. 7 - 8 % bzw. von rd. 0,9 – 1,0 Mio. Euro, 

� im Sortimentsbereich Drogeriewaren Umsatzumverteilungen von rd. 9 -10 % bzw. 

von rd. 0,1 Mio. Euro. 

Die Bestandsstrukturen im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel im Versor-

gungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Straße stellen sich als modern und 

leistungsfähig dar. Zwei Lebensmitteldiscounter und eine Lebensmittelvollsortimenter sind 

im Versorgungsbereich angesiedelt, eine Weiterentwicklung des Standortes ist im Rahmen 

der Empfehlungen und Zielstellungen der EHK Neustadt an der Weinstraße angedacht. 

Die im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel ermittelte Umsatzumverteilung ver-

teilt sich auf die drei modern und leistungsfähig aufgestellten Bestandsbetriebe, anhand 

der ermittelten Höhe der Umsatzumverteilung sind in diesem Sortimentsbereich keine 

vorhabenbedingte Betriebsaufgaben zu erwarten. 

Anhand der geringen Höhe der Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Drogeriewa-

ren (rd. 0,1 Mio. Euro) sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben im Versorgungs-

bereich Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Straße zu erwarten. 

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilungsquoten resultieren durch das Vorhaben dem-

nach keine negativen städtebaulichen Auswirkungen für den Bestand und die Entwicklungs-

möglichkeiten des Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung Martin-Luther-Straße. 

                                                

22  Betriebliche bzw. konzerninterne Faktoren wie Mietpreise, Standortplanungen, Sortimentskonzeptionen 
etc. können aus fachgutachterlicher Sicht nicht bzw. nicht abschließend eingeschätzt werden. Dies ist der 
Hauptgrund für die Formulierung „Eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe von einem der Bestandsbetrie-
be ist anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte jedoch nicht grundsätzlich auszuschließen“, 
wenngleich diese nicht erwartet wird. 
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Versorgungsbereich LebensmiVersorgungsbereich LebensmiVersorgungsbereich LebensmiVersorgungsbereich Lebensmitttttelnahversorgung Ibagtelnahversorgung Ibagtelnahversorgung Ibagtelnahversorgung Ibag----GeländeGeländeGeländeGelände    

Für den Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände ergeben sich 

vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen  

� im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen von 

rd. 25 - 28 % bzw. von rd. 0,6 Mio. Euro, 

� im Sortimentsbereich Drogeriewaren Umsatzumverteilungen von rd. 37 -40 % bzw. 

von rd. 0,1 Mio. Euro. 

Die Bestandsstrukturen in den Sortimentsbereichen Nahrungs- und Genussmittel sowie 

Drogeriewaren im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände werden 

bisher durch den angesiedelten Lebensmitteldiscounter geprägt. Durch die avisierte Ent-

wicklung und Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, einer Bäckerei sowie eines 

Drogeriefachmarkts erfolgt die im Rahmen der Empfehlungen und Zielstellungen der EHK 

Neustadt an der Weinstraße angedachten Entwicklung des Versorgungsbereichs. 

Demnach resultieren durch das Vorhaben keine negativen städtebaulichen Auswirkungen 

für den Bestand und die Entwicklungsmöglichkeiten des Versorgungsbereichs Lebensmit-

telnahversorgung Ibag-Gelände, vielmehr wird dieser in seiner Funktion als Nahversorg-

ungsstandort gestärkt. 

Exkurs Exkurs Exkurs Exkurs ---- Aktualisierung und E Aktualisierung und E Aktualisierung und E Aktualisierung und Errrrgänzunggänzunggänzunggänzung    

Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen für den Bestandsbetrieb des Versorgungsbereichs 
Lebensmittelnahversorgung berücksichtigen noch nicht die zu erwartenden Synergieeffek-
te, die sich für diesen durch den neu entstehenden Kopplungsstandort mit einem 
Lebensmittelvollsortimenter und einem Drogeriefachmarkt ergeben werden. 

Durch die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters und des Drogeriefachmarkts sind 
für den Standort deutliche Kundenzuwächse zu erwarten. Durch die üblicherweise vom 
Verbraucher getätigte Kopplung der Einkäufe zwischen einem Discounter und einem Le-
bensmittelvollsortimenter (und eingeschränkt auch mit dem Drogeriefachmarkt), dürfte der 
Bestandsbetrieb Penny in erheblichen Maß von den neuen Kundenströmen profitieren. 
Durch die aufgrund der Kopplungsmöglichkeit und der Heranführung neuer Kundenströme 
an den Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände hervorgerufenen 
Synergieeffekte für den Bestandsbetrieb Penny, ist von einer deutlichen Steigerung der 
Flächenproduktivität und somit des Umsatzes des Bestandsbetriebs auszugehen. Die ange-
führten Synergieeffekte könnten durch die angekündigte Neustrukturierung des 
Bestandbetriebs (Renovierung) noch deutlich gesteigert werden. 

Aufgrund dieser positiven Effekte für den Bestandsbetrieb Penny ist demnach nicht grund-
sätzlich von einer Betriebsaufgabe des Betriebs auszugehen. Aus fachgutachterlicher Sicht 
ergibt sich für den Betreiber vielmehr die Möglichkeit, die durch die Ansiedlung des Le-
bensmittelvollsortimenters und des Drogeriefachmarkts angestoßene Neustrukturierung 
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und Marktpositionierung des Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung Ibag-
Gelände für die eigene Marktpositionierung positiv zu nutzen. 

Versorgungsbereich LebensmiVersorgungsbereich LebensmiVersorgungsbereich LebensmiVersorgungsbereich Lebensmitttttelnahversorgung Lachentelnahversorgung Lachentelnahversorgung Lachentelnahversorgung Lachen----SpeyerdorfSpeyerdorfSpeyerdorfSpeyerdorf    

Für den Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf ergeben sich 

vorhabenbedingte Umsatzumverteilungen  

� im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel Umsatzumverteilungen von 

rd. 3 % bzw. von rd. 0,1 Mio. Euro, 

� im Sortimentsbereich Drogeriewaren sind Umsatzumverteilungen empirisch nicht 

nachweisbar23. 

Anhand der geringen Höhe der Umsatzumverteilungen im Sortimentsbereich Nahrungs- 

und Genussmittel (rd. 0,1 Mio. Euro) sind keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben im 

Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf zu erwarten. 

Anhand der ermittelten Umsatzumverteilung resultieren durch das Vorhaben demnach kei-

ne negativen städtebaulichen Auswirkungen für den Bestand und die Entwicklungs-

möglichkeiten des Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung Lachen-Speyerdorf. 

Auswirkungen auf dezentrale Nahversorgungsstrukturen Auswirkungen auf dezentrale Nahversorgungsstrukturen Auswirkungen auf dezentrale Nahversorgungsstrukturen Auswirkungen auf dezentrale Nahversorgungsstrukturen     

Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel sind negative Auswirkungen auf die be-

stehenden Nahversorgungsstrukturen aus fachgutachterlicher Sicht ebenfalls nicht zu 

erwarten. 

Im Sortimentsbereich Drogeriewaren sind negative Auswirkungen auf die bestehenden 

Nahversorgungsstrukturen aus fachgutachterlicher Sicht ebenfalls nicht zu erwarten. Zwar 

erreichen die Umsatzumverteilungen in diesem Sortimentsbereich eine Höhe (15 – 17 %), 

anhand welcher vorhabenbedingte Betriebsaufgaben grundsätzlich nicht ausgeschlossen 

werden können. Gleichwohl wird durch das Vorhaben – besonders durch den Drogerie-

fachmarkt – ein modernes und leistungsfähiges Angebot an einem, den Zielstellungen der 

EHK Neustadt an der Weinstraße entsprechenden, Versorgungsbereich geschaffen, wel-

ches die Nahversorgung im Umfeld zukünftig sicherstellen wird. 

 

                                                

23  Umsatzumverteilung deutlich geringer als 0,05 Mio. Euro. 
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6.36.36.36.3 Landesplanerische Einordnung des VorhLandesplanerische Einordnung des VorhLandesplanerische Einordnung des VorhLandesplanerische Einordnung des Vorhaaaabensbensbensbens    

Die Kongruenz des Vorhabens zu den Vorgaben des LEP IV Rheinland-Pfalz ist besonders 

unter den Aspekten der Ziele 57, 58 und 60 desselben zu prüfen und bewerten. 

Z 57Z 57Z 57Z 57    

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des großflächigen Einzelhandels ist nur in 
zentralen Orten zulässig (Zentralitätsgebot)(Zentralitätsgebot)(Zentralitätsgebot)(Zentralitätsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m² Verkaufs-
fläche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. …   
(LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96) 

Das landesplanerische Ziel des ZentralitätsgebotsZentralitätsgebotsZentralitätsgebotsZentralitätsgebots wird durch die Ausweisung der Stadt 

Neustadt an der Weinstraße als Mittelzentrum im LEP IV Rheinland-Pfalz für dort verortete 

großflächige Einzelhandelsvorhaben erfüllt. 

Z 58Z 58Z 58Z 58    

Die Ansiedlung und Erweiterung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist nur in städtebaulich integrierten Bereichen, das heißt in 
Innenstädten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulässig (städtebauliches Integrat(städtebauliches Integrat(städtebauliches Integrat(städtebauliches Integrati-i-i-i-
onsgonsgonsgonsgeeeebot)bot)bot)bot). Die städtebaulich integrierten Bereiche („zentrale Versorgungsbereiche“ im 
Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begründen. Diese Regelungen müssen auch eine 
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.   
(LEP IV Rheinland-Pfalz, S. 96) 

Das landesplanerische Ziel des IntegrationsgebotsIntegrationsgebotsIntegrationsgebotsIntegrationsgebots ist erfüllt, da der Standort des Vorha-

bens als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-Gelände in der EHK 

Neustadt an der Weinstraße ausgewiesen ist. 

Z 60Z 60Z 60Z 60    

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von großflächigen Einzelhandelsbetrieben dür-
fen weder die Versorgungsfunktion der städtebaulichen integrierten Bereiche der 
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeinträchtigt werden (Nichtbeeinträchtigungs(Nichtbeeinträchtigungs(Nichtbeeinträchtigungs(Nichtbeeinträchtigungs----
gebot)gebot)gebot)gebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren 
zu beachten.   
(LEP IV Rheinland-Pfalz S. 96) 

In den Kapitel 6.2 erfolgt die Einordnung der absatzwirtschaftlichen und städtebaulichen 

Auswirkungen des Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche des Untersuchungs-

raums. Diese bilden die Grundlage für die Beurteilung des Nichtbeeinträchtigungsgebots.  

Die städtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen macht deutlich, 

dass durch das Vorhaben im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel die Versor-

gungsfunktion der städtebaulichen integrierten Bereiche von Neustadt an der Weinstraße 

noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte 

wesentlich beeinträchtigt werden. Das Vorhaben ist in dem Sortimentsbereich Nahrungs- 
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und Genussmittel demnach kongruent zu den Aussagen des Ziels 60 (Nichtbeeinträchti-

gungsgebot) des LEP IV des Landes Rheinland-Pfalz.  

Die städtebauliche Einordnung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortimentsbe-

reich Drogeriewaren macht jedoch deutlich, dass durch das Vorhaben die Versorgungs-

funktion des Innenstadtzentrums von Neustadt an der Weinstraße wesentlich beeinträchtigt 

werden kann. 

Fazit zur landesplanerischen Einordnung des VorhFazit zur landesplanerischen Einordnung des VorhFazit zur landesplanerischen Einordnung des VorhFazit zur landesplanerischen Einordnung des Vorhaaaabensbensbensbens    

� Das Vorhaben    ist durch seine Lage im Mittelzentrum Neustadt an der Weinstraße 

kongruent zu Ziel 57 kongruent zu Ziel 57 kongruent zu Ziel 57 kongruent zu Ziel 57 (Zentralitätsgebot) (Zentralitätsgebot) (Zentralitätsgebot) (Zentralitätsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz. 

� Der Vorhabenstandort ist mit der Lage im Versorgungsbereich Lebensmittel Nahver-

sorgung Ibag-Gelände kongruentkongruentkongruentkongruent zu Zielzu Zielzu Zielzu Ziel 58585858 (Integrationsgebot)(Integrationsgebot)(Integrationsgebot)(Integrationsgebot) des LEP IV 

Rheinland-Pfalz. 

� Im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel werden durch das Vorhaben we-

der die Versorgungsfunktion der städtebaulichen integrierten Bereiche der Standort-

gemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benach-

barter zentraler Orte wesentlich beeinträchtigt. Das VorhabenDas VorhabenDas VorhabenDas Vorhaben ist  ist  ist  ist im im im im 

Sortimentsbereich NahrungsSortimentsbereich NahrungsSortimentsbereich NahrungsSortimentsbereich Nahrungs---- und Genussmittel  und Genussmittel  und Genussmittel  und Genussmittel demnachdemnachdemnachdemnach kongruent zu Ziel 60 kongruent zu Ziel 60 kongruent zu Ziel 60 kongruent zu Ziel 60 

(Nichtbeein(Nichtbeein(Nichtbeein(Nichtbeeinträchtigungsgebot)trächtigungsgebot)trächtigungsgebot)trächtigungsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz. 

� Im Sortimentsbereich Drogeriewaren kann die Versorgungsfunktion des Innenstadt-

zentrums von Neustadt an der Weinstraße wesentlich beeinträchtigt werden. Das Das Das Das 

Vorhaben ist im Sortimentsbereich Vorhaben ist im Sortimentsbereich Vorhaben ist im Sortimentsbereich Vorhaben ist im Sortimentsbereich DrogDrogDrogDrogeeeeriewarenriewarenriewarenriewaren    demnach nicht nicht nicht nicht kongruent zu kongruent zu kongruent zu kongruent zu 

Ziel 60 (Nichtbeeinträchtigungsgebot)Ziel 60 (Nichtbeeinträchtigungsgebot)Ziel 60 (Nichtbeeinträchtigungsgebot)Ziel 60 (Nichtbeeinträchtigungsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz. 

Das Vorhaben ist demnach Das Vorhaben ist demnach Das Vorhaben ist demnach Das Vorhaben ist demnach –––– mit Ausnahme des Sortimentsbereich Drogerieware mit Ausnahme des Sortimentsbereich Drogerieware mit Ausnahme des Sortimentsbereich Drogerieware mit Ausnahme des Sortimentsbereich Drogeriewaren n n n ––––    

kongruent zu den im LEP IV Rheinlandkongruent zu den im LEP IV Rheinlandkongruent zu den im LEP IV Rheinlandkongruent zu den im LEP IV Rheinland----Pfalz formulierten Zielen der LandePfalz formulierten Zielen der LandePfalz formulierten Zielen der LandePfalz formulierten Zielen der Landessssplanung.planung.planung.planung.    
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7777 Zusammenfassung und EmpfehlungenZusammenfassung und EmpfehlungenZusammenfassung und EmpfehlungenZusammenfassung und Empfehlungen    

Die geplante Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Backshops in dessen 

Vorkassenzone sowie eines Drogeriefachmarkts im Versorgungsbereich Lebensmittelnah-

versorgung Ibag-Gelände in Neustadt an der Weinstraße wurden hinsichtlich der 

städtebaulichen und landesplanerischen Auswirkungen untersucht.  

Stadt + Handel hat die konkreten städtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf zentra-

le Versorgungsbereiche in Neustadt an der Weinstraße analysiert und bewertet. 

Die in einem absatzwirtschaftlichen Berechnungsmodell ermittelten absatzwirtschaftlichen 

Auswirkungen des Vorhabens erfolgten für die beiden untersuchungsrelevanten Sorti-

mentsbereiche Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren auf Grundlage eines 

städtebaulichen worst case Ansatzes. Diesem lag zu Grunde, dass 

� Spannweiten von realistisch für das Vorhaben zu erwartende Flächenproduktivitäten 

inklusive eines maximal zu erwartenden Werts (‚worst case’) in die Berechnung ein-

gestellt wurden; 

� jeweils der sortimentsspezifische Vorhabenumsatz des Vorhabens unter Abzug eines 

eng bemessenen Streuumsatzes (i. H. v. 5 %) auf die Bestandsstrukturen im eng ab-

gegrenzten Untersuchungsraum umverteilt wurde; 

� durch die Berechnungsmethode die maximalen absatzwirtschaftlich zu erwartenden 

Umsatzumverteilungen des Vorhabens ermittelt wurden. 

Die vorhabenbedingten absatzwirtschaftlichen und daraus resultierenden städtebaulichen 

Auswirkungen stellen sich in der Gesamtschau wie folgt dar: 

� Von Auswirkungen des Vorhabens im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-

gung Ibag-Gelände sind vor allem Standortbereiche in der Stadt Neustadt an der 

Weinstraße selbst betroffen.     

� Negative Negative Negative Negative sssstädtebaulichtädtebaulichtädtebaulichtädtebaulicheeee Auswirk Auswirk Auswirk Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungungen auf den Bestand und die Entwicklungungen auf den Bestand und die Entwicklungungen auf den Bestand und die Entwicklungs-s-s-s-

möglichkeiten möglichkeiten möglichkeiten möglichkeiten der zentralen Versorgungsbereicheder zentralen Versorgungsbereicheder zentralen Versorgungsbereicheder zentralen Versorgungsbereiche in Nachbarkommunen sind 

nicht zu erwarten.nicht zu erwarten.nicht zu erwarten.nicht zu erwarten.    

� Negative Negative Negative Negative sssstädtebaulichtädtebaulichtädtebaulichtädtebaulicheeee Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-s-s-s-

möglichkeitenmöglichkeitenmöglichkeitenmöglichkeiten de de de der zentralen Versorgungsbereiche inr zentralen Versorgungsbereiche inr zentralen Versorgungsbereiche inr zentralen Versorgungsbereiche in    Neustadt an der Neustadt an der Neustadt an der Neustadt an der 

WeinstraßeWeinstraßeWeinstraßeWeinstraße sind  sind  sind  sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte im Sortim Sortim Sortim Sorti-i-i-i-

mentsbereich Nahrungsmentsbereich Nahrungsmentsbereich Nahrungsmentsbereich Nahrungs---- und Genussmittel  und Genussmittel  und Genussmittel  und Genussmittel nicht zu enicht zu enicht zu enicht zu errrrwarten.warten.warten.warten. 

� Negative Negative Negative Negative sssstädtebaulichtädtebaulichtädtebaulichtädtebaulicheeee Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklung Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-s-s-s-

möglichkeiten des zentralen Versormöglichkeiten des zentralen Versormöglichkeiten des zentralen Versormöglichkeiten des zentralen Versorgungsbgungsbgungsbgungsbeeeereichs Innenstadtzentrum reichs Innenstadtzentrum reichs Innenstadtzentrum reichs Innenstadtzentrum Neustadt Neustadt Neustadt Neustadt 

an der Weinstraßean der Weinstraßean der Weinstraßean der Weinstraße sind  sind  sind  sind anhand der ermittelten Umsatzumverteilungswerte im Soim Soim Soim Sor-r-r-r-

timentsbereich timentsbereich timentsbereich timentsbereich DrogeriewarenDrogeriewarenDrogeriewarenDrogeriewaren    nicht nicht nicht nicht auszuschließenauszuschließenauszuschließenauszuschließen, wenn der Drogerie, wenn der Drogerie, wenn der Drogerie, wenn der Drogerie----

fachmarkt 700 fachmarkt 700 fachmarkt 700 fachmarkt 700 m²m²m²m²    GesamtGesamtGesamtGesamtvvvverkaufsfläche beaerkaufsfläche beaerkaufsfläche beaerkaufsfläche beannnnspruchtspruchtspruchtsprucht.... 
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� Das Vorhaben    ist durch seine Lage im Mittelzentrum Neustadt an der Weinstraße 

kongruent zu Ziel 57 (Zentralitätsgebot) kongruent zu Ziel 57 (Zentralitätsgebot) kongruent zu Ziel 57 (Zentralitätsgebot) kongruent zu Ziel 57 (Zentralitätsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz. 

� Der Vorhabenstandort ist mit der Lage im Versorgungsbereich Lebensmittel Nahver-

sorgung Ibag-Gelände kongruentkongruentkongruentkongruent zu Zielzu Zielzu Zielzu Ziel 58585858 (I(I(I(Integrationsgebot)ntegrationsgebot)ntegrationsgebot)ntegrationsgebot) des LEP IV 

Rheinland-Pfalz. 

� Durch das Vorhaben werden im Sortimentsbereich NahrungsSortimentsbereich NahrungsSortimentsbereich NahrungsSortimentsbereich Nahrungs---- und Genussmittel und Genussmittel und Genussmittel und Genussmittel 

weder die Versorgungsfunktion der städtebaulichen integrierten Bereiche der 

Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-

nachbarter zentraler Orte wesentlich beeinträchtigt. Das Vorhaben ist im 

Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel demnach kokokokonnnngruent zu Ziel 60 gruent zu Ziel 60 gruent zu Ziel 60 gruent zu Ziel 60 

(Nichtbeeinträchtigungsg(Nichtbeeinträchtigungsg(Nichtbeeinträchtigungsg(Nichtbeeinträchtigungsgeeeebot)bot)bot)bot) des LEP IV Rheinland-Pfalz. 

� Durch das Vorhaben sind im SortimSortimSortimSortimentsbereich Drogeriewarenentsbereich Drogeriewarenentsbereich Drogeriewarenentsbereich Drogeriewaren negative städte-

bauliche Auswirkungen auf die Versorgungsfunktion des zentralen Versorgungsbe-

reichs Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraße nicht auszuschließen. Das 

Vorhaben ist in diesem Sortimentsbereich demnach nicht  demnach nicht  demnach nicht  demnach nicht kongkongkongkongruent zu Ziel 60 ruent zu Ziel 60 ruent zu Ziel 60 ruent zu Ziel 60 

(Nichtbeeinträchtigungsgebot)(Nichtbeeinträchtigungsgebot)(Nichtbeeinträchtigungsgebot)(Nichtbeeinträchtigungsgebot) des LEP IV Rheinland-Pfalz. 

EmpfehlungEmpfehlungEmpfehlungEmpfehlung    

Da durch das Vorhaben im Sortimentsbereich Drogeriewaren bei 700 m² Gesamtverkaufs-

fläche des Drogeriefachmarkts negative städtebauliche Auswirkungen auf den Bestand und 

die Entwicklungsmöglichkeiten des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Neu-

stadt an der Weinstraße nicht ausgeschlossen werden können, ist aus fachgutachterlicher 

Sicht eine Reduktion der Verkaufsfläche im Sortimentsbereich Drogeriewaren zu empfeh-

len. Durch die Reduktion der Gesamtverkaufsfläche des Drogeriefachmarkts von den Reduktion der Gesamtverkaufsfläche des Drogeriefachmarkts von den Reduktion der Gesamtverkaufsfläche des Drogeriefachmarkts von den Reduktion der Gesamtverkaufsfläche des Drogeriefachmarkts von den 

geplanten 700geplanten 700geplanten 700geplanten 700    m² VKF auf 600m² VKF auf 600m² VKF auf 600m² VKF auf 600    m²m²m²m²    VKFVKFVKFVKF würde sich im Sortimentsbereich Drogeriim Sortimentsbereich Drogeriim Sortimentsbereich Drogeriim Sortimentsbereich Drogerieeeewaren waren waren waren 

eine Reine Reine Reine Reeeeduktion duktion duktion duktion     

� der Verkaufsfläche von rd. 530 auf rd. 455der Verkaufsfläche von rd. 530 auf rd. 455der Verkaufsfläche von rd. 530 auf rd. 455der Verkaufsfläche von rd. 530 auf rd. 455    m²m²m²m² bzw. bzw. bzw. bzw.    

� der Umsader Umsader Umsader Umsatzleistung von rd. 2,2tzleistung von rd. 2,2tzleistung von rd. 2,2tzleistung von rd. 2,2    ––––    2,42,42,42,4    Mio.Mio.Mio.Mio.    Euro auf rd. 1,9Euro auf rd. 1,9Euro auf rd. 1,9Euro auf rd. 1,9    ––––    2,12,12,12,1    Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro Mio. Euro     

ergeben. Dadurch würde sich für den zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum 

Neustadt an der Weinstraße im Sortimentsbereich Drogeriewaren eine vorhabenbeine vorhabenbeine vorhabenbeine vorhabenbeeeedingte dingte dingte dingte 

Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung Umsatzumverteilung von rd. 1,0von rd. 1,0von rd. 1,0von rd. 1,0    ––––    1,21,21,21,2    Mio. Euro bzw. rd. 8Mio. Euro bzw. rd. 8Mio. Euro bzw. rd. 8Mio. Euro bzw. rd. 8    ––––    9999    % ergeben% ergeben% ergeben% ergeben....        

Anhand dieser Umsatzumverteilungen wären keine vorhabenbedingten Betriebsaufgaben 

im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum zu erwarten, so dass dann durch das 

Vorhaben keine keine keine keine nnnnegative egative egative egative sssstädtebautädtebautädtebautädtebaulichlichlichlicheeee Auswirkungen  Auswirkungen  Auswirkungen  Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-

lungsmöglichkeiten des zentralen Versorgungsbe zentralen Versorgungsbe zentralen Versorgungsbe zentralen Versorgungsbereichs Innenstadreichs Innenstadreichs Innenstadreichs Innenstadttttzentrum zentrum zentrum zentrum Neustadt an Neustadt an Neustadt an Neustadt an 

der Weinstraßeder Weinstraßeder Weinstraßeder Weinstraße resu resu resu resulllltieren würden.tieren würden.tieren würden.tieren würden.    

Demnach wäre das Vorhaben Demnach wäre das Vorhaben Demnach wäre das Vorhaben Demnach wäre das Vorhaben –––– mit Reduktion der Gesamtverkaufsfläche des  mit Reduktion der Gesamtverkaufsfläche des  mit Reduktion der Gesamtverkaufsfläche des  mit Reduktion der Gesamtverkaufsfläche des DrogeriDrogeriDrogeriDrogerie-e-e-e-

fachmarkfachmarkfachmarkfachmarkts auf 600ts auf 600ts auf 600ts auf 600    m²m²m²m²    VKFVKFVKFVKF    –––– kongruent zu den Zielen der Landesplanung und  kongruent zu den Zielen der Landesplanung und  kongruent zu den Zielen der Landesplanung und  kongruent zu den Zielen der Landesplanung und 

verträglich i.verträglich i.verträglich i.verträglich i.    S. der Vorgaben des §S. der Vorgaben des §S. der Vorgaben des §S. der Vorgaben des §    11111111    Abs.Abs.Abs.Abs.    3333    BauNVO zu bewerBauNVO zu bewerBauNVO zu bewerBauNVO zu bewertentententen....    
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Diese Rahmenbedingung dient als Vorgabe füDiese Rahmenbedingung dient als Vorgabe füDiese Rahmenbedingung dient als Vorgabe füDiese Rahmenbedingung dient als Vorgabe fürrrr die  die  die  die Bauleitplanung der Stadt Neustadt Bauleitplanung der Stadt Neustadt Bauleitplanung der Stadt Neustadt Bauleitplanung der Stadt Neustadt 

an der Weian der Weian der Weian der Weinnnnstraße.straße.straße.straße.    

  





 

 I 

AnhangAnhangAnhangAnhang    

AbkürzungsveAbkürzungsveAbkürzungsveAbkürzungsverzeichnisrzeichnisrzeichnisrzeichnis    

Abs. ...........................................Absatz 
B ................................................Bundesstraße 
BauGB ....................................... Baugesetzbuch 
BauNVO ....................................Baunutzungsverordnung 
BGF ...........................................Bruttogeschossfläche 
Bzgl. ..........................................bezüglich 
bzw. ..........................................beziehungsweise 
d. b. ..........................................dass bedeutet 
d. h. ...........................................dass heißt 
EW ............................................Einwohner 
f. ................................................folgende 
ggf. ...........................................gegebenenfalls 
i. H. v. ........................................in Höhe von 
inkl. ...........................................inklusive 
i. S. v. ........................................im Sinne von 
LEP IV ........................................Landesentwicklungsprogramm 
LM-Zeitung ...............................Lebensmittelzeitung 
m ...............................................Meter 
m² .............................................Quadratmeter 
max. ..........................................maximal 
Mio. ...........................................Millionen 
MIV ...........................................motorisierter Individualverkehr 
ÖPNV ........................................öffentlicher Personennahverkehr 
rd. .............................................rund 
SGD Süd ...................................Struktur- und Genehmigungsdirektion Süd 
S. ...............................................Seite 
s. ...............................................siehe 
u. a. ...........................................unter anderem 
v. a. ...........................................vor allem 
VG .............................................Verwaltungsgericht 
VGH ..........................................Verwaltungsgerichtshof 
vgl. ............................................vergleiche 
VKF ...........................................Verkaufsfläche 
VLMNV .....................................Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung 
VRRN ........................................Verband Region Rhein-Neckar 
ZVB ...........................................zentraler Versorgungsbereich 
z. B. ...........................................zum Beispiel 
z. T. ...........................................zum Teil 
 



 

 II 

AbbildungsverzeichnisAbbildungsverzeichnisAbbildungsverzeichnisAbbildungsverzeichnis    

Abbildung 1:  Lage in der Region __________________________________________ 6 

Abbildung 2: Zentraler Versorgungsbereich Innenstadtzentrum 

Neustadt an der Weinstraße und Versorgungsbereiche 

Lebensmittelnahversorgung __________________________________ 8 

Abbildung 3: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-

Gelände____________________________________________________ 9 

Abbildung 4: Wettbewerbsrelevante Anbieter im Standortumfeld ____________ 12 

Abbildung 5: Einkaufsorientierung in den untersuchungsrelevanten 

Sortimentsbereichen der Einwohner der Neustädter 

Kernstadt__________________________________________________ 13 

Abbildung 6: Untersuchungsraum des Vorhabens___________________________ 15 

Abbildung 7: ZVB Innenstadtzentrum Neustadt an der Weinstraße ___________ 21 

Abbildung 8: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Ibag-

Gelände___________________________________________________ 23 

Abbildung 9: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Martin-

Luther-Straße ______________________________________________ 23 

Abbildung 10: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung 

Lachen-Speyerdorf _________________________________________ 24 

Abbildung 11: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung 

Mußbach __________________________________________________ 25 

Abbildung 12: Prüfschema für Neuansiedlungen und Erweiterungen 

von Lebensmittelmärkten in der Kernstadt von Neustadt 

an der Weinstraße (nach EHK Neustadt an der 

Weinstraße)________________________________________________ 35 

 

TabellenverzeichnisTabellenverzeichnisTabellenverzeichnisTabellenverzeichnis    

Tabelle 1: Die Bevölkerungsverteilung in Neustadt an der 

Weinstraße _________________________________________________ 7 

Tabelle 2: Verkaufsflächenausstattung der 

untersuchungsrelevanten Wettbewerbsstandorte 

Nahrungs- und Genussmittel_________________________________ 17 

Tabelle 3: Kaufkraft Nahrungs- und Genussmittel und 

Drogeriewaren im Untersuchungsraum________________________ 19 



 

 III 

Tabelle 4: Flächenprogramm des Vorhabens ____________________________ 26 

Tabelle 5: Flächenprogramm, Flächenproduktivität und 

Umsatzprognose des Vorhabens _____________________________ 29 

Tabelle 6: Für Untersuchungsraum umverteilungsrelevanter Umsatz 

/ nicht umverteilungsrelevanter Umsatz des Vorhabens _________ 31 

Tabelle 7: Umsatzumverteilung für die Bestandsstrukturen des 

Untersuchungsraums________________________________________ 32 

Tabelle 8: Nahversorgungskriterium: Umsatz-Kaufkraft-Relation 

Nahrungs- und Genussmittel_________________________________ 36 

 

Literatur und sonstige QuellenLiteratur und sonstige QuellenLiteratur und sonstige QuellenLiteratur und sonstige Quellen    

Literatur und HandelsfachdatenLiteratur und HandelsfachdatenLiteratur und HandelsfachdatenLiteratur und Handelsfachdaten    

IBH KölnIBH KölnIBH KölnIBH Köln (2011): Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2011, Köln. 

EHI Retail InstituteEHI Retail InstituteEHI Retail InstituteEHI Retail Institute (2009): Handel aktuell 2009/2010, Köln. 

Land RheinlandLand RheinlandLand RheinlandLand Rheinland----Pfalz, Ministerium des Inneren und für SportPfalz, Ministerium des Inneren und für SportPfalz, Ministerium des Inneren und für SportPfalz, Ministerium des Inneren und für Sport (2008):    Landesent-

wicklungsprogramm IV, Mainz. 

Landesamt für Vermessung und Geobasisinformation RheinlandLandesamt für Vermessung und Geobasisinformation RheinlandLandesamt für Vermessung und Geobasisinformation RheinlandLandesamt für Vermessung und Geobasisinformation Rheinland----PfalzPfalzPfalzPfalz (2009): 

Verwaltungskarte Rheinland-Pfalz, Koblenz. 

StadtStadtStadtStadt    ++++    HandelHandelHandelHandel 2011: Einzelhandelskonzeption für die Stadt Neustadt an der 

Weinstraße, Entwurf, Dortmund/ Karlsruhe. 

Statistisches Landesamt RheiStatistisches Landesamt RheiStatistisches Landesamt RheiStatistisches Landesamt Rheinnnnlandlandlandland----PfalzPfalzPfalzPfalz (2011): Statistische Berichte 2011. 

 

Sonstige QuellenSonstige QuellenSonstige QuellenSonstige Quellen    

www.handelsdaten.de 

 


