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1 EINFUHRUNG

1.1 Ausgangssituation

Seit dem 25. November 2008 ist nach den Vorgaben des zu jenem Zeitpunkt in Kraft getretenen
Landesentwicklungsprogramms (LEP IV) die Ansiedlung und die Erweiterung grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur noch in stadtebaulich integrierten
Bereichen zulassig. Hierzu zahlen insbesondere die Kernbereiche von Stadten und Gemeinden, d.h.
deren Ortskerne (Stadtebauliches Integrationsgebot). Diese stadtebaulich integrierten Bereiche
werden auch ,Zentrale Versorgungsbereiche“ genannt. Sie sind von der Gemeinde in Abstimmung
mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden. In diesem Zusammenhang ist
auch eine Liste der fiur den jeweiligen Ort spezifischen innenstadtrelevanten und nicht
innenstadtrelevanten Sortimente zu erstellen. Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten ist dabei— ebenfalls in
Abstimmung mit der Regionalplanung — auch an Ergdnzungsstandorten der zentralen Orte zulassig.

Ziel der vorgenannten Regelungen ist der Schutz der zentralen Versorgungsbereiche vor Beein-
trachtigungen durch die Ansiedlung entsprechender Nutzungen an stadtebaulich nicht integrierten
Standorten. Diese Regelungen des LEP 1V zielen sowohl auf die Standortgemeinde selbst, als auch
auf deren Verflechtungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) ab (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Die
Zielaussagen des LEP IV sind bei der Bauleitplanung als ,Ziele der Raumordnung“ von den
Kommunen verbindlich zu beachten.

1.2 Aufgabenstellung und Zielsetzung der Untersuchung

Die Kreisstadt Bad Durkheim beschéftigt sich seit einiger Zeit mit Fragen der
Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet. Wechselnde Bedarfe der vorhandenen Betriebe und die
allgemeine Einzelhandelssteuerung in den fir die Versorgung der Bevoélkerung mafRgeblichen
Bereichen sind dabei eine der Ursachen. Vor allem die Versorgung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfs und die Bereitstellung und Sicherung von Angeboten des mittelfristigen Bedarfs spielen
hierbei eine herausragende Rolle. Auch vor dem Hintergrund der Entwicklungen des Einzelhandels
in der Region wird eine gezielte Steuerung des Einzelhandels durch die Stadt Bad Durkheim
angestrebt.

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich innerhalb der Stadt Bad Durkheim im Wesentlichen auf
die Innenstadt sowie das Gewerbegebiet Bruch, wo sich teils groR3flachige Filialisten sowohl aus
dem Bereich der Waren des taglichen Bedarfs wie auch der mittel- und langfristigen Bedarfe
angesiedelt haben. Die weiteren Stadtteile verfigen nur vereinzelt Gber kleine Geschéfte fur Waren
des taglichen Bedarfs, wie Backer, sowie einen Discounter (Grethen/ Hausen) etc.

Um den Anforderungen aus dem LEP IV gerecht zu werden, ist nun ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept zu erarbeiten, um die Einzelhandelsentwicklung in Bad Durkheim entsprechend
steuern und einen Rahmen fir die kunftige Eigenentwicklung setzen zu kdnnen.

Daher wurde mit der Stadtverwaltung vereinbart, dass zur Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche ein solches Konzept aufgestellt werden soll, das auf der Grundlage einer
differenzierten Bestandserfassung die Bereiche beschreibt, in denen schon heute
innenstadtrelevanter Einzelhandel existiert und gleichzeitig Flachen definiert, auf denen noch
bestimmte nutzbare und stadtebaulich vertragliche Entwicklungspotenziale vorhanden sind.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 3

Entwurf



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG [ Ak,

1.3 Nutzen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches
Entwicklungskonzept bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu bertcksichtigen.

Insofern dient ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept einer geordneten Entwicklung des
Einzelhandels, sowohl zur gezielten Einzelhandelsansiedlungssteuerung als auch zur geordneten
Entwicklung des Einzelhandelsbestandes. Es kann ungeordneten Ansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben entgegenwirken, welche langfristige negative Folgen fir die stadtebauliche
Qualitat einer Stadt und insbesondere eines Stadtzentrums mit sich bringen kdnnten. Griinde dafur
koénnten z.B. der innerstadtische Kaufkraftverlust durch Kundenstromverlagerungen zu einem neuen
Standort sein.

An dieser Stelle greift das Einzelhandels- und Zentrenkonzept durch die Festlegung zentraler
Versorgungsbereiche sowie daran gekoppelter Sortimentslisten in Kombination mit, als Obergrenze
zu verstehenden noch fur eine Entwicklung méglichen Flachenpotenzialen fur die auf dem Markt
vertretenen, Warengruppen und regelt so eine stadtebaulich vertragliche Einzelhandelsentwicklung.
Dies erfolgt dabei immer unter Bericksichtigung und Wahrung der stadtebaulichen Qualitat und
einer langfristigen positiven Stadtentwicklung. Infolgedessen kann ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept eine positive Anstof3wirkung mit sich bringen — Erfahrungswerte bestatigen diesen
Effekt — und eine Sicherung oder Wiederbelebung (z.B. durch Wiedernutzung von Leerstéanden im
Stadtkern) der stadtebaulichen Qualitat eines Stadtzentrums unterstiitzen.

Des Weiteren dient das Konzept dazu, schadliche Auswirkungen im Sinne des § 34 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) bzw. § 11 Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf die
abgegrenzten Versorgungsbereiche zukiinftig ausschlie3en zu kénnen. Diese kénnten wie bereits
beschrieben sowohl durch ungeordnete Einzelhandelsansiedlungen innerhalb des Stadtgebietes
erfolgen, sind jedoch auch durch Einzelhandelsansiedlungen in anderen umliegenden Gemeinden
mdglich. Durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept und die darin festgelegten Inhalte steht der
Stadt Bad Dirkheim diesbeziiglich zuklnftig die Moglichkeit offen auf die ausgewiesenen
schutzwirdigen und durch Planungen anderer Stadte und Gemeinden zu berlicksichtigenden
Versorgungsbereiche hinzuweisen und einen Vertraglichkeitsnachweis zu fordern.

Die wichtigsten konzeptionellen Darstellungen fiir eine funktionsgerechte Zentrenstruktur sind
dabei:

m Beschreibung und Festlegung der potenziellen zentralen Versorgungsbereiche
(exakte raumliche Lage und Ausdehnung, Konkrete Versorgungsfunktion, mdégliche
Weiterentwicklungen),

m Entwicklung eines raumlichen Zentrenmodells
(hierarchische Darstellung, entsprechende Funktionszuweisungen),

] Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen ohne umfassende Versorgungsfunktion
sowie

m Ermittlungen und Vorschlage fur ortstypische Sortimentslisten.

Das vorliegende Konzept entspricht diesen Empfehlungen.

vgl. Kuschnerus, Ulrich; 2007: Der standortgerechte Einzelhandel, S.239
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1.4 Methodische Vorgehensweise

1.4.1 Grundlagendaten

Grundsatzlich werden bei der Datenerhebung zwei Methoden unterschieden:

] die statistische Erhebung von Primardaten und
m die Auswertung von vorhandenen Informationen aus Sekundardaten.

Bei der Primardatenerhebung handelt es sich um eigens fur die Untersuchung erhobene oder zu
erhebende Daten, deren Auswertung speziell auf das jeweilige Konzept — hier also auf das Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Bad Durkheim — bezogen sind.

Die Erhebung der Daten kann durch verschiedene Methoden erfolgen. Im vorliegenden Fall wurde
als erster Baustein eine Analyse der aktuellen Situation, die die Berechnungsbasis fur die
Beurteilung derzeit aktueller und zukinftig anstehender Einzelhandelsansiedlungen ermdglicht,
durchgefuhrt. Hierzu wurde zunachst mittels einer Vollerhebung aller Einzelhandelsunternehmen
der Stadt (inkl. Leerstdnde) durch Bestandsaufnahme vor Ort, der sogenannten Angebotsanalyse,
eine Datengrundlage zur Beurteilung des vorhandenen Einzelhandelsangebots in der gesamten
Stadt zusammengestellt. Bei der Einzelhandelskartierung wurden die jeweils geflihrten Sortimente
einzelner Warengruppen und die Verkaufsflachen ermittelt.

Da die Notwendigkeit besteht die Einzelhandelssituation stadtebaulich zu erklaren und zu
begriinden, wurden ergdnzend die Angebote an Dienstleistungen, sowie die baulichen Strukturen
der zentralen Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche) erfasst und abgegrenzt. Dieser
planungsrechtlich zwingend erforderliche Schritt muss dabei die wesentlichen Kriterien zur
Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche im Sinne der 88 1 Abs. 6 Nr. 4, 2 Abs. 2, 9 Abs. 2a und
34 Abs. 3 BauGB sowie 8 11 Abs. 3 BauNVO erfillen. Darauf aufbauend lassen sich wiederum
Ruckschlisse auf die Angebotssituation und den Leistungsstand des Einzelhandels ziehen.

Neben den primar erhobenen Daten wird auf sekundéarstatistische Daten (Statistiken, Plane,
Programme, Vero6ffentlichungen) zuriickgegriffen, die basierend auf bestehenden Untersuchungen
und Erhebungen weitere Aussagen zu den Themen Bevélkerung, Einzelhandelsstruktur und
Kaufkraft, sowie Einzugsbereich und Angebotskonzentration bzw. -licken ermoglichen. Die
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern ermoglichen dartiber hinaus einen kommunalen bzw.
regionalen Vergleich, da hierfir stets die Zahlen der Gesellschaft fir Konsumforschung (GfK) aus
dem Betrachtungszeitraum 2017 zu Grunde gelegt werden, die bundesweit ermittelt werden und
daher verifiziert und vergleichbar sind. So lassen sich Verflechtungsbereiche erkennen und
charakterisieren. Dies bedeutet, dass sich die Untersuchungen nicht nur auf die Stadt selbst als
zentralen Ort beschranken lassen. Die Einbeziehung der Kreisstadt sowie der benachbarten
zentralen Orte und evtl. anderer Konkurrenzstandorte erlaubt einerseits negative Auswirkungen auf
deren Verflechtungsbereiche zu beurteilen, andererseits aber auch Rickschlisse auf
Beeintrachtigungen des Handelsstandortes Bad Diirkheim durch diese Orte zu ziehen und negative
Folgen kinftig wirksam verhindern zu kénnen. Um die Nachfragesituation in Bad Durkheim
realistisch abzubilden, ist es zudem notig, vorhandene Statistiken auf das Kaufverhalten sowie die
Kaufkraftbindung hin zu untersuchen. Entsprechende Daten bedurfen hierzu einer exakten
Auswertung und einer Abgrenzung des Bezugsraumes, welcher im Prinzip aber bereits durch den
festgelegten mafgeblichen Einzugsbereich des zentralen Ortes festgelegt ist. Die Kombination
gquantitativstatistischer Bausteine mit qualitativstadtebaulichen Aussagen ergibt in der Synthese ein
detailliertes Bild der Einkaufssituation in Bad Durkheim.
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1.4.2 Weiteres Vorgehen

Die erhobenen Daten werden zunéchst zielgerichtet ausgewertet. Im Rahmen der stadtebaulichen
Analyse sollen dazu die einzelhandelsrelevanten Funktionen des gesamten Siedlungsraumes
bezlglich ihrer rdaumlichen Lage untersucht werden. Neben der Lagekategorie ist vor allem die
funktionale Vernetzung der Standorte von Bedeutung. Die unterschiedlichen Bereiche werden auf
folgende Punkte hin untersucht:

m Lage im Stadt- / Gemeindegebiet,

m  Struktur und Ausdehnung,

m  Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr,

m  Bebauungsstruktur,

m Gestaltung des offentlichen Raumes / der Stadt- / Ortseingangssituation sowie
m rdumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsmaoglichkeiten.

In Kombination mit den vorangegangenen Daten erfolgt eine Analyse der gesamten Situation mit
Schwerpunktsetzung auf das Stadtgebiet Bad Durkheim. Diese Starken-Schwéchen-Analyse ist
Voraussetzung um die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und ggf. weiterer
Versorgungsbereiche vornehmen zu koénnen, rdumliche Entwicklungsmdglichkeiten des
Einzelhandels zu identifizieren und stadtebaulich-funktionale Maflinahmenvorschlage und
Handlungsempfehlungen auszuarbeiten.

Die Abgrenzung von Zentren, im Hinblick auf die r&umliche Ausdehnung genauso wie auf
Sortimentsbeschrénkungen, soll fur die zukinftige kommunale Einzelhandelsentwicklung die
rechtssicheren Grundlagen liefern. Daher sollen im Anschluss an die Datenauswertung und
aufbauend auf der Ist-Situation fir die Stadt Bad Durkheim beziiglich aller Branchen Aussagen zu
einer wiinschenswerten Entwicklung getroffen werden. Diese werden dann konzeptionell in Form
kinftiger zentraler Versorgungsbereiche, moglicher Nahversorgungsstandorte in den Stadtteilen
sowie moglicher Erganzungsstandorte (z.B. fUr nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel) festgelegt
und zusammengefasst. Dabei sind neben der AusmaRe des zukinftigen zusatzlichen
Verkaufsflachenpotenzials vor allen Dingen realistische raumliche Entwicklungsmoglichkeiten im
Siedlungsgebiet zu beachten. Auflerdem werden spezifische Sortimentslisten mit
innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten erarbeitet, damit das Konzept den
Anforderungen des LEP IV gerecht wird.

Im letzten Schritt wird auf Grundlage der vorangegangen Untersuchungen ein MalRnahmenpro-
gramm erstellt, welches zum einen aus dem eigentlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept und
zum anderen aus uberschlagigen planungsrechtlichen Empfehlungen besteht. Das Konzept zur
raumlichen Lenkung des Einzelhandels umfasst einen systematischen Katalog fur die funktionale
Entwicklung im Stadtgebiet Bad Dirkheim.
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2 UBERGEORDNETE STANDORTRELEVANTE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Allgemeine Entwicklung des Einzelhandels in den zurtckliegenden Jahren

Der Strukturwandel im Einzelhandel héalt nach wie vor an, auch wenn bestimmte Entwicklungen
zwischenzeitlich bereits mehrfach fir beendet erklart worden sind. Insbesondere wéahrend der ver-
gangenen dreieinhalb Jahrzehnte haben sich dabei massive Verdnderungen der
Einzelhandelslandschaft ergeben, die das Gesicht unserer Stadte und Gemeinden nachhaltig
pragen.

Wahrend in den 80er und 90er Jahren des vergangenen Jahrhunderts insbesondere
Lebensmitteldiscounter und bestimmte Fachmarkte (z.B. aus dem Bereich ,Bekleidung / Textilien®,
»~Schuhe / Lederwaren® u.a.) auf die ,griine® oder ,graue Wiese“ drangten, ist immer noch eine
weitergehende Diversifizierung der Sortimente und Betriebskonzepte festzustellen, die seit einigen
Jahren dazu fihrt, dass sich mittlerweile auch Geschafte, die friiher ausschliefZlich in den Ortskernen
zu finden waren, gerne neben ,Magnetbetrieben® des Lebensmitteleinzelhandels oder anderer
Branchen ansiedeln. Dieser Trend fiihrte 2zu einer immer starker ausschlie3lich
autokundenorientierten Standortwahl, die regelm&Rlig eine sehr groRe Anzahl an Stellplatzen
forderte und damit zu einem erhéhten Flachenverbrauch fuhrte.

AulRerdem wurden preisaggressive Kernsortimente immer starker durch gezielte, wéchentlich ein-
oder zweimal wechselnde ,Angebotsware” erganzt, die so gunstig verkauft wird, dass dadurch der
eingesessene Einzelhandel der jeweils betroffenen Branche massiv unter Druck geriet. Lebens-
mitteldiscounter erreichten durch solche Sortimentsergdnzungen mit Non-Food-Artikeln nicht selten
Marktanteile von bis zu 50 % fir den Angebotszeitraum und stellten somit eine erhebliche
Konkurrenz zu den anderen Anbietern in den jeweiligen Warengruppen dar. Dieser Trend hélt bis
heute unvermindert an.
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Abbildung 1: Einzelhandelsumsatze in Deutschland in Mrd. € seit 2007
(Quelle: einzelhandel.de| Umsatzentwicklung Einzelhandel| * Prognose fur 2018| Stand April
2018| Zugriff in 08.2018 | eigene Darstellung)
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2.2 Aktuelle Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.2.1 Allgemeine Entwicklung

Viele Stadte und Gemeinden haben erkannt, dass eine gezielte Steuerung des Einzelhandels
notwendig ist, um den aktuellen Entwicklungen entgegen zu wirken und die Anziehungskraft der
Innenstadte zu erhalten oder zu attraktivieren. Auch anhand der Nachfragen durch Investoren,
welche haufig im Zuge einer Wiederbelebung vorhandener Strukturen die innerstadtischen
Potenziale nutzen moéchten, lasst sich eine Ruckbesinnung des Einzelhandels in die Stadte
erkennen.? Zwar ist diese Entwicklung grundsatzlich als positiv zu erachten, dennoch gilt es natirlich
die damit einhergehenden Faktoren wie zum Beispiel gegebenenfalls steigende Larm- oder
Abgasimmissionen durch ein erhohtes Verkehrsaufkommen zu bericksichtigen und in die
Abwégung einzustellen, um nicht nur eine zentrale und bewohnerfreundliche
Nahversorgungsstruktur zu férdern, sondern auch die weiteren 6ffentlichen Belange zu sichern und
Zu erhalten.

Zudem ist auch die Entwicklung von gréf3eren Einzelhandelsstandorten auf3erhalb der gewachsenen
Zentrenstrukturen, die in vielen Fallen zu einer Schwachung der Ortskerne fihren kénnen, noch
nicht abgeschlossen. Zwar entstehen nur noch in den wenigsten Fallen Neuansiedlungen einzelner
Discounter oder Vollsortimenter und es handelt sich eher um Betriebserweiterungen oder
agglomerationsfordernde Ansiedlungen in Nebenzentren oder in Cityrandlagen, jedoch kdnnen die
hier gegebenenfalls entstehenden, groReren ,Fachmarktzentren“ mit einer Kombination von Markten
verschiedener Branchen®, haufig stadtebauliche Risiken bergen. Die Gefahr des
Attraktivitatsverlustes gewachsener Zentren besteht demzufolge nach wie vor; Geschafte werden
aufgegeben und durch zunehmende Leerstande beginnt ein , Teufelskreis® an dessen Ende oft der
»10d“ der Innenstadt steht.

Problematisch ist neben diesen stadtebaulichen Auswirkungen auch die unter anderem daraus
resultierende Verschlechterung der wohnungsnahen Grundversorgung in vielen Gemeinden.
Wahrend in den 60er und 70er Jahren des vergangenen Jahrhunderts in nahezu jeder noch so
kleinen Gemeinde ein ,Tante Emma Laden* existierte, und auch Vollsortimenter mit Verkaufsflachen
um 400 m2 zur Versorgung eines Stadt- oder Ortsteils keine Seltenheit waren, ist diese Kategorie
heute nahezu ganzlich ausgestorben. Dies ist insbesondere fiir dltere, weniger mobile Menschen
ein Problem und hinsichtlich des demografischen Wandels in Zukunft noch kritischer zu bewerten.

Da der Versorgungseinkauf fast nur noch mit dem Pkw erledigt wird, dréngen immer noch Betriebe,
die sich durch Kopplungskaufe eine Steigerung ihres Umsatzes versprechen (z.B. Blumen- oder
Tabak- und Zeitschriftenladen, Apotheken, Optiker, ...), an die entsprechenden Standorte. Diese
.,Fachmarktzentren® sind mit immer breiter gestreuten Angeboten ausgestattet, die oft durch
zahlreiche kleine Laden und Dienstleister (z.B. Reinigung, Anderungsschneiderei, ...) in
unmittelbarer Zuordnung ,schleichend” erganzt werden. So kénnen zahlreiche Erledigungen des
taglichen Bedarfs ,nebenher” tber das flir die Kundschaft attraktive und von ihr erwinschte ,One-
Stopp-Shopping“ erfolgen, was einen Besuch des Ortskerns zunehmend ertibrigt.

vgl. HWWI 2013: Handel im Wandel

In den meisten Fallen werden heute ein Vollsortimenter (z.B. EDEKA oder REWE) mit einem Lebensmitteldiscountmarkt (z.B.
ALDI oder LIDL), einem Drogeriemarkt (z.B. DM oder ROSSMANN) und weiteren Discoutmérkten verschiedener Branchen (z.B.
KIK oder TAKKO aus dem Textilbereich, DEICHMANN oder SCHUHMARKE aus dem Bereich Schuhe / Lederwaren) und einigen
kleineren Laden (Béacker, Metzger, Tabak / Zeitschriften, ...) kombiniert. Vielfach tritt zur Abrundung des Sortiments noch ein
Getrankemarkt hinzu. In gréReren Stadten wird nicht selten zusétzlich ein Elektrofachmarkt angesiedelt.
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Zugleich spielt andererseits die OPNV-Anbindung sowie die fahrrad- oder fuRlaufige Erreichbarkeit
eines Standortes auch in Folge eines 6kologischen Umdenkens in der Gesellschaft eine immer
grolRere Rolle im Einkaufsentscheidungsverhalten, sodass hier  voraussichtlich
Einzelhandelsstandorte in Innenstadtlagen wieder eine grofl3ere Rolle spielen kénnen.

Ein aktueller Trend betrifft auch die Vergrof3erung der Verkaufsflachen, die sich friher oft am
seinerzeit geltenden MaRstab der GroRflachigkeit orientierten und damit haufig unter 700 m2 lagen.*
Durch Wiinsche der Kunden nach mehr Ubersichtlichkeit bei der Warenprasentation sowie mehr
Einkaufskomfort (z.B. breitere Gange, Vermeidung hoher Regale, Erhéhung der Anzahl der Kassen
u.d.) und durch immer strengere gesetzliche Anforderungen (z.B. Pfandriicknahmepflicht,
Entsorgung von Batterien und Leuchtmitteln, Entsorgung von Verpackungsmaterial u.a.) beantragen
daher heute selbst klassische Lebensmitteldiscounter wie ALDI, LIDL, PENNY u.a. zunehmend
Verkaufsflachen von 1.000 bis zu 1.300 m?2 oder dartiber hinaus und nahern sich so zunehmend den
Vollsortimentern wie EDEKA, REWE, WASGAU u.a. an.
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Abbildung 2: Entwicklung der Verkaufsflachen im Einzelhandel in Millionen Quadratmeter
(Quelle: einzelhandel.de | Verkaufsflachenentwicklung Stand Juli 2018 | Zugriff in 30.10.2018 | eigene
Darstellung)

Diese bendtigen teilweise sogar noch deutlich gréRere Flachen, da hier die angebotene
Warenpallette erheblich breiter ist als bei den Discountern und meist noch Frischeprodukte u.a.
hinzukommen. Die Ansiedlungen solcher grof¥flachiger Betriebe auf der ,griinen Wiese“ (dies betrifft
Lebensmittelladen, Fachmérkte und Einkaufszentren) bedurfen grofRer Parkplatze und generieren

Im Jahr 2005 hatte sich das BVerwG mit der Fragestellung zu beschéftigen, ab welcher GroRe ein Einzelhandelsbetrieb als
~grolflachig® gilt. Bis dahin wurde meist davon ausgegangen, dass — obwohl eine feste Grenze nicht existierte — ein
Schwellenwert von 700 m? nicht Uberschritten werden darf. Mit den Entscheidungen vom 24. November 2005 — 4 C 10/04 und 4
C 14/04 — wurde erstmalig eine verbindliche Grenze definiert, die seitdem bei 800 m?2 Verkaufsflache liegt. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass heute auch verschiedene Flachenanteile (z.B. Kassenvorzone) zur Verkaufsflaiche hinzuzurechnen sind, die
friher bei deren Bestimmung gerne auf3en vor gelassen wurden.
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somit eine erhohte Flachenversiegelung. Zudem schwéacht diese Ansiedlung am Stadtrand den
zentral angesiedelten, gewachsenen Einzelhandel in den Innenstadten.

Aus diesen Gruinden sind Lebensmittelgeschafte in den Stadtkernen heute vielerorts nicht mehr oder
nur noch vereinzelt zu finden. Auch Standorte, die erst vor wenigen Jahren erdffnet wurden, aber
keine Erweiterungsmaoglichkeiten mehr bieten, um den aktuellen Trends Rechnung zu tragen,
werden aufgegeben. Dies betrifft sowohl Lagen im Ortszentrum, als auch Ansiedlungen in den
Randbereichen, die oft genug nur wenige Jahre betrieben werden. Viele inhabergefiihrte oder
alteingesessene Betriebe miissen dem Wettbewerb nachgeben, sodass Leerstéande entstehen
kénnen. Die Problematik eines damit eventuell einhergehenden Trading-Down-Effektes gilt es
zwingend zu vermeiden. Hierbei ist allerdings zu beachten, dass eine pauschale Beurteilung tber
die Innenstadtvertraglichkeit eines Einkaufszentrums zu verneinen ist®> und einer Einzelfallprifung
bedarf.

Die Schnelllebigkeit der Handelswelt zeigt sich auch in umgekehrter Sache. In Folge eines der
allgemeinen Entwicklung und dem damit ansteigenden Konkurrenzdruck nachgebenden
fehlgeschlagenen Versuches Uber XL-Markte den Konkurrenten Paroli zu bieten hat 2012 die
bekannte und bis dato standortstarkste Drogeriemarktkette SCHLECKER durch ihre Insolvenz und
den damit verbundenen Ladenschliel3ungen fir eine Dynamik am Markt gesorgt, die vielfach zu
Veréanderungen in der Grundversorgung im landlichen Raum gefiihrt hat. Nachdem in 2011 noch ca.
10.250 Drogerien am Markt waren, wurden 2012 nur noch 3.855 Standorte verzeichnet®. Kleinere
Orte, in denen SCHLECKER Filialen schlossen, konnten haufig keine Drogeriewaren mehr
vorhalten. Nach der Insolvenz musste der Markt in der Warengruppe neu aufgeteilt werden, was
insbesondere fiur die bereits existierenden Konkurrenzunternehmen interessant wurde.

Vor allem DM und Rossmann haben hier profitiert und ihr Standortnetz ausgebaut. Ein weiterer
Profiteur ist die Kette Muller; mit haufig kaufhausahnlichen MarktgréRen hat sich das Ulmer
Unternehmen an dritter Stelle des bundesweiten Marktes etabliert. Jedoch zeigt das Beispiel des
mittlerweile als viertem Player am Markt etablierten Unternehmens Budnikowsky, dass eine
Ruckbesinnung auf kleinere Standorte ebenfalls sinnvoll ist, um die durch die Schlecker Insolvenz
entstandenen Versorgungsliicken flachendeckend zu fiillen’. Insgesamt betrachtet besteht jedoch
nach wie vor Bedarf, um die ehemals als nahezu ideal zu bewertende Versorgungssituation in dieser
nahversorgungsrelevanten Branche wieder herzustellen.

2.2.2 Faktor Online — Handel

Weitere Dynamik erhélt der Einzelhandelsmarkt durch das rasante Wachstum des Einzelhandels im
Online Segment. So nimmt der Anteil des Online — Handels weiter zu. In 2012 mit einem Umsatz
von etwa 28,0 Mrd. € noch bei ca. 6,3% des Gesamtumsatzes in Deutschland, wird fiir 2018 ein
zusatzlicher Anstieg des Umsatzes im Online — Handel auf ca. 53,6 Mrd. € (10,2%) erwartet®. Die
Prognose fir den Einzelhandelsumsatz im Jahr 2018 geht von einer nominalen Umsatzsteigerung
um 2% auf 523,1 Mrd. € aus, davon entfallen 10,2 % auf den Onlinehandel.

5 vgl. BMVBS 2013: WeiRbuch Innenstadt — Umsetzung gestalten, S.10

6 Handelsdaten.de

7 Hahn Gruppe Research 2014 — Retail Real Estate Report Germany

8 vgl. HDE Handelsverband Deutschland: HDE Online-Monitor; Stand 2018
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Eine Unterscheidung zwischen den Anteilen der Non-Food-Segmente (2017 ca. 14%) und der Food-
Segmente (2017 1,1%) am Gesamtanteil des Online Umsatzes ist hier allerdings dringend zu
beachten?®. In Folge der Gesamtstrukturentwicklung, welche stark durch den Wandel hin zum Online
— Handel gepragt wird, ist vor allem der Fachhandel von ricklaufigen Kundenzahlen betroffen. So
schatzen 40 Prozent der an einer im Frihjahr 2014 durchgefihrten Konjunkturumfrage
teilnehmenden Einzelhandler'® die Kundenfrequenzen als sinkend ein, 17 Prozent bewerten die
Kundenfrequenzen sogar als deutlich sinkend. Die Folgen fir die jeweiligen Branchen sowie die aus
dieser Entwicklung resultierenden Umsatzverteilungen sind teilweise dramatisch.
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Abbildung 3: Branchenanteile an der Umsatzentwicklung im Zeitraum Januar-November 2015
(Quelle: einzelhandel.de | Moderates Wachstum in 2014 | Zugriff in 03.2017 | eigene Darstellung)

Bei einer ,Real-Stagnation” des Einzelhandelsumsatzes von +2.6% seit 2009 (Tiefstwert der letzten
13 Jahre) ist eine Realprofitsteigerung um 6,6%*! im Versand- und Internethandel bei gleichzeitigen
starken Verlusten in den weiteren Branchen mehr als bedenklich und bedarf gezielter
Gegensteuerung. So sind beispielsweise die Sortimente Bicher, Spielwaren und
Unterhaltungselektronik im Online — Handel als etabliert zu bezeichnen.? Die Auswirkungen dieser
Entwicklung machen sich bereits seit langerem in den Innenstadten sowohl durch die Schlie3ung
kleinerer privater Handler aber auch aktuell von Filialen grof3er Buchhandlungen bemerkbar. Setzt
sich dieser Trend auch in den anderen Branchen fort, so ist die weitere Zunahme der Leerstande in
den Innenstadten nur noch eine Frage der Zeit.

In Kombination mit den Auswirkungen des demografischen Wandels wachst der bereits jetzt
vorhandene Druck auf den stationaren, innerstadtischen Handel daher weiter an. Der demografische

9 vgl. HDE: Online Monitor, 2018

10 vgl. GFK 2014: Einzelhandel wachst 2014 nur durch Online.

11 vgl. HDE Handelsverband Deutschland: Jahrespressekonferenz 2014

12 vgl. HDE: Online Monitor, 2018
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Wandel kann hier jedoch auch als Chance gesehen werden. So werden fiir die zukiinftig wachsende
Zielgruppe alterer Menschen in Zukunft eine gute fuRlaufige Erreichbarkeit, die Erreichbarkeit zum
OPNV sowie bequeme Parkméglichkeiten eine wichtige Rolle bei der Einkaufsentscheidung spielen
und diese Aspekte folglich zu einem wichtigen Faktor im Wettbewerb um diese Zielgruppe im
stationéaren Einzelhandel werden.3

Betrachtet man die generellen Auswirkungen der Dynamiken des Einzelhandels, bedarf es einer
gezielten Steuerung der Ansiedlungsprozesse in einer Stadt oder Gemeinde, welche auch durch
das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bad Dirkheim festgelegt,
untermauert und umgesetzt werden sollte.

2.3 Vorgaben der Landesplanung

Die Stadt Bad Diurkheim befindet sich gemafd Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV in einem
verdichteten Bereich mit disperser Siedlungsstruktur und einer hohen Zentrenerreichbarkeit (Abb.
4). Bad Dirkheim wird als Mittelzentrum eingestuft. Mittelzentren Gbernehmen die Aufgabe die
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des kurz- und mittelfristigen Bedarfes zu sichern.

Um diesem Auftrag innerhalb des Mittelbereiches nachzukommen, wird das Konzept auf Grundlage
der Vorgaben und Rahmenbedingungen fir Mittelzentren mit entsprechender Zielsetzung
entwickelt.

Dem LEP IV sind unter Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen (groRflachiger
Einzelhandel) folgende Zielaussagen zu entnehmen, die lber die Bestimmungen des § 1 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB) als ,Ziele der Raumordnung® bei der Aufstellung von Bauleitplanen
verbindlich zu beachten sind:

Z 57 Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groRflachigen Einzelhandels ist nur in zentralen
Orten zulassig (Zentralitatsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen nur in
Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentral6rtliche
Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben
bis zu insgesamt 1.600 m2 Verkaufsflache zuléassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung
der Bevdlkerung erforderlich ist.

Z 58 Die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich
integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese
Regelungen missen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.

Z 59 Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten
Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zulassig. Diese sind ebenfalls
von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden.
Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche
Grol3enordnung zu begrenzen.

Z 60 Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben diirfen weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der

13 vgl. HWWI 2013: Handel im Wandel
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Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich
beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Z 61 Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in der Summe die
Grenze der Grof¥flachigkeit Uberschreitet, sind wie groRRflachige Einzelhandelsbetriebe zu
behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).
Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche
gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grol¥flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung
auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Z 57 definiert eine absolute Obergrenze der Verkaufsflachen bzw. eine bindende Orientierung fur
grol3flachige Einzelhandelsbetriebe an der zentralortlichen Funktion der Gemeinde. Fir die Stadt
Bad Dirkheim ist diese Vorgabe demnach von Bedeutung. Durch die zugewiesene mittelzentrale
Bedeutung obliegt der Stadt das Recht Betriebe mit mehr als 2.000 m?2 Verkaufsflache anzusiedeln.
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Abbildung 4: Leitbild Daseinsvorsorge — Zentrale Orte, Mittelbereiche und mittelzentrale Verbilinde
(Quelle: LEP 1V, Karte 6 - Ausschnitt)

Z 58, das sogenannte ,stadtebauliche Integrationsgebot®, fordert bei Ansiedlungen grof3flachiger
Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten — und hierum handelt es sich bei Betrieben aus den
Bereichen ,Nahrungs- und Genussmittel“, ,Gesundheits- und Korperpflege® u.a. mittlerweile
regelmafig — eine Lage innerhalb eines ,zentralen Versorgungsbereiches®. Diese Bereiche sind
insofern im Zuge der vorliegenden Aufstellung des Konzeptes entsprechend abzugrenzen und
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verbindlich festzulegen. Zu den diesbeziglichen Anforderungen wird auf die Ausfiihrungen in den
nachfolgenden Kapiteln verwiesen.

Z 59 definiert Vorgaben fur die Ansiedlung von Betrieben mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten
(z.B. Baustoffméarkte u.a.), die aufgrund ihres Angebotes innenstadtrelevante Sortimente als
Randsortimente in einem vertraglichen Mal3e fihren durfen. Dieses Mal3 ist im Konzept ebenfalls zu
bestimmen.

Z 60, das sogenannten ,Nichtbeeintrdchtigungsgebot®, bekraftigt, dass durch geplante Ansied-
lungen grof¥flachiger Betriebe weder die zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde
selbst, noch die benachbarter Kommunen — entsprechend dem jeweiligen Versorgungsauftrag, der
sich aus der zentral6rtlichen Funktionszuweisung ergibt — wesentlich beeintrachtigt werden drfen,
was insofern ebenfalls nachzuweisen sein wird. Hier werden die Erreichbarkeiten der einzelnen
Standorte zu untersuchen sein.

Z 61 sieht vor, dass auch fir nicht innenstadtrelevante Einzelhandelsbetriebe auferhalb des
zentralen Versorgungsbereiches keine rdumlichen Haufungen, also sog. Agglomerationen, auftreten
sollen. Dem ist durch entsprechende Flachenbeschrankungen Rechnung zu tragen. Bei bereits
bestehenden Agglomerationen ist dieser Zustand als maximale Ausdehnung bauleitplanerisch zu
sichern. Entsprechende Empfehlungen sollen Teil dieses Konzeptes sein.

2.4 Vorgaben der Regionalplanung

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) der Metropolregion umfasst TeilrAume Baden-
Wirttembergs, Hessens und Rheinland-Pfalz. Der ERP ist seit dem 15.12.2014 fir den rheinland-
pfalzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich. Mit Inkrafttreten der Satzung traten der
Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz aus dem Jahr 2004 sowie die Teilfortschreibung,
Plankapitel 4.2.2 Dienstleistungen, Handel aus dem Jahr 2006 aul3er Kraft.

Der ERP ubertragt, wie auch bereits der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz, gemaf den
Vorgaben der Landesplanung fiir seinen rheinland-pfalzischen Teilraum Bad Durkheim die Funktion
eines Mittelzentrums. Diese haben neben den Ulberértlichen Grundversorgungsaufgaben den
gehobenen, spezialisierten Bedarf insbesondere an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen fur
den jeweiligen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) sicher zu stellen.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein—Neckar| 2014)

Dezidierte Aussagen zum Einzelhandel in der raumlichen Planung werden im Kapitel 1.7 getroffen.
Dabei wird Bezug genommen auf das zentralortliche System der Region, welches maf3geblich die
Funktion der Gemeinden auch im Hinblick auf den Versorgungsauftrag gegentber der Bevolkerung
regelt:

G 1.7.1.1 Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen,
taglichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen Stddten und Gemeinden der
Metropolregion Rhein-Neckar gewdhrleistet und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die
ortliche Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in
raumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden. Die fur
den FufRRganger- und Fahrradverkehr gut erschlossenen sowie mit dem offentlichen
Personennahverkehr erreichbaren integrierten Standorte sollen geférdert und gesichert werden.
Dabei sollen die Belange von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitéat eingeschrankten Personen,
Familien mit Kindern, Personen, die Beruf und Familie vereinbaren, &lteren und betagten Menschen
und Menschen mit Behinderungen beriicksichtigt werden.

Z 1.7.2.1 Die raumordnerische Vertraglichkeit von Einzelhandelsgrof3projekten ist gemaR Z 1.7.2.2
bis Z 1.7.2.5 nachzuweisen.

Z 1.7.2.2 EinzelhandelsgroR3projekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-
Wirttemberg in den Unterzentren zulassig (Zentralitdtsgebot). In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in
den Grundzentren fir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsflache. Ausnahmsweise kommen fir
Einzelhandelsgrof3projekte auch andere Standortgemeinden in Betracht, wenn dies ausschlief3lich
zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der
Raumordnung zu erwarten sind. [...]
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Z 1.7.2.3 Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgrof3projekten sind
insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie
auf die zentralortliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentral6rtliche
Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gberschritten werden (Kongruenzgebot).

Z 1.7.2.4 Einzelhandelsgro3projekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie
die Nahversorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintréachtigen.

Z 1.7.2.5 EinzelhandelsgroR3projekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln.
Ausnahmsweise kommen fir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl.
Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in
Betracht.

Z 1.7.2.6 Hersteller-Direktverkaufszentren sind nur an integrierten Standorten von Oberzentren
zulassig. Ausnahmsweise kommen hierfir auch Mittelzentren in Betracht, sofern die
raumordnerischen Zielvorgaben gemaR Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 eingehalten werden.

G 1.7.2.7 Neue Standorte fir Einzelhandelsgroprojekte sollen mit einem entsprechend der GroRRe
sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenen o6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erreichbar sein.

Z1.7.3.1 In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind
EinzelhandelsgroRprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten
.Zentralortlichen  Standortbereichen fir EinzelhandelsgroRprojekte® anzusiedeln. Die
Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit zentrenrelevanten
Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begriindung) ist nur in diesen Standortbereichen zulassig.
EinzelhandelsgroRBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlieBlich der
Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise
auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen
insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB* und die verbrauchernahe
Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten
sind.

Z 1.7.3.2 EinzelhandelsgroR3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in
der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Erganzungsstandorten fur
EinzelhandelsgroBprojekte“ zulassig, sofern fur solche Betriebe in den ,Zentraldrtlichen
Standortbereichen fur EinzelhandelsgroRprojekte” keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.
Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb der ,Erganzungsstandorte flr Einzelhandelsgrof3-
projekte” ausnahmsweise mdoglich, wenn in diesen keine geeigneten Flachen verfugbar sind, die
raumordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das Vorhaben
in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfugt.

Z 1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente sind in den ,Erganzungsstandorten flr
EinzelhandelsgroRprojekte” sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Ausnahmefallen zulassig, sofern
sie gemaf’ Z 1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent
der Gesamtverkaufsflache, hdchstens jedoch 800 m2 Verkaufsflache zu begrenzen.
Zentrenrelevante Randsortimente.
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Z 1.7.4.1 Mehrere nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer engen
raumlichen und funktionalen Verknupfung negative raumordnerische und stadtebauliche
Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein
Einzelhandelsgrof3projekt zu beurteilen.

G 1.7.4.2 Bestehende grof3flachige Einzelhandelsbetriebe an Standorten auferhalb der
LZentralortlichen Standortbereiche und der ,Erganzungsstandorte fir Einzelhandelsgrof3projekte*
genieBen Bestandsschutz. Bestandsorientierte Modernisierungen sollen unter Beachtung der
vorstehenden Plansatze auf ihre Raumvertraglichkeit geprift werden. Eingetretene
raumordnerische und stadtebauliche Fehlentwicklungen durfen dabei nicht weiter verfestigt werden.

G 1.7.4.3 Die Stadte und Gemeinden in der Metropolregion Rhein-Neckar sollen zur Stabilisierung
ihrer innerstadtischen Versorgungs- und Einzelhandelsstrukturen sowie zur Sicherung der
Nahversorgung in Abstimmung mit der Regionalplanung kommunale/interkommunale
Einzelhandelskonzepte erarbeiten. Auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten sollen alle
Bebauungsplane mit GE- bzw. Gl-Festsetzungen an die jeweils aktuelle Baunutzungsverordnung
angepasst werden.

G 1.7.4.4 Bei Einzelhandelsgro3projekten, die sich Uber Staats- und Landesgrenzen hinaus
auswirken, soll eine friihzeitige Information und Abstimmung erfolgen.

Die Abbildung 6 zeigt die Raumnutzungskarte des ERP. Hier werden u.a. gemal Z 1.7.3.1 die
»Zentralortlichen Standortbereiche fur Einzelhandelsgrof3projekte” sowie die ,Erganzungsstandorte
fur EinzelhandelsgrofRprojekte” gebietsscharf dargestellt. Fir Bad Duirkheim wurde der
Innenstadtbereich als ,Zentralértlicher Standortbereich fir EinzelhandelsgroRprojekte* definiert.
.Erganzungsstandorte [...]“ legt der ERP fir Bad Durkheim nicht fest. Die ,Zentralortlichen
Standortbereiche far Einzelhandelsgrof3projekten® entsprechen den LZentralen
Versorgungsbereichen® im Sinne des BauGB. EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten
Sortimenten sind aullerhalb der festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereiche  fir
Einzelhandelsgrof3projekte“ grundsatzlich unzulassig.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar| 2014)
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Der ERP beinhaltet eine Sortimentsliste, die eine einheitliche Beurteilung der Zentrenrelevanz von
Einzelhandelsvorhaben in der Metropolregion Rhein-Neckar gewahrleisten soll:

Zentrenrelevante Sortimente

m Blcher / Zeitschriften / Papier / Schreibwaren / Biroartikel

m Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

m  Sportartikel

= Baby-/ Kinderartikel

m Unterhaltungselektronik / Computer / Hifi /Elektroartikel / Leuchten

m Foto/ Optik

m Einrichtungszubehér (ohne Mobel), Teppiche (ohne Teppichbdden), Haus- und
Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe

m Haushaltswaren, Heimtextilien

m  Musikalienhandel

= Uhren/ Schmuck

m  Spielwaren

= Kunst/ Antiquitaten

=  Schnittblumen

m  Gesundheitsartikel / Sanitatswaren

Nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente

m  Lebensmittel, Getrénke
m Drogeriewaren, Kosmetikartikel

Auf Grundlage eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes kann in Einzelfallen in Abstimmung mit
der Regionalplanung von dieser Sortimentsliste abgewichen werden.

Der ERP sieht es als seine wesentliche Aufgabe an, allen Teilrdumen gleichwertige
Lebensverhéltnisse zu ermdglichen. Dies beinhaltet u.a. die wohnortnahe Versorgung mit Gitern
und Dienstleistungen. Dabei definiert der ERP v.a. die Sicherung der wohnortnahen und
bedarfsgerechten Grundversorgung als zentrale Herausforderung. Hier missen raumplanerische
und bauleitplanerischen Instrumentarien zum Einsatz kommen um ausgewogene
Nahversorgungsstrukturen zu erhalten und zu entwickeln. Als bedeutende Planungsgrundlage
werden die kommunalen bzw. interkommunalen Einzelhandelskonzepte hervorgehoben. Die
Grundsatze und Ziele des ERP Rhein-Neckar flie3en in die Erarbeitung dieses Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes ein.

2.5 Sonstige Vorgaben

Aus den o.g. Anforderungen der Landesplanung ergibt sich das Erfordernis, im Rahmen der
Aufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes den oder die zentralen
Versorgungsbereich(e) in der Stadt Bad Durkheim festzulegen und ggf. auch Ergédnzungsstandorte
zu definieren, an denen sich die Einzelhandelsentwicklung kinftig konzentrieren soll. Dariber
hinaus ist eine Sortimentsliste mit den fir die Stadt innenstadtrelevanten und nicht
innenstadtrelevanten Sortimenten aufzustellen, die Maf3stab fur die Zulassigkeit oder Unzulassigkeit
bestimmter Ansiedlungen ist.

Nachfolgend sollen zunachst der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs definiert und die sich
aus der Rechtsprechung ergebenden Anforderungen an seine Abgrenzung benannt werden, da sich
die Aufstellung des Konzeptes hieran zu orientieren hat.
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Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs

Aus der Rechtsprechung ergibt sich folgende Definition:

LZentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kdnnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen
als auch aus den tatséchlichen Verhéltnissen ergeben. 1

Diese Formulierung bezieht sich einerseits auf den faktischen Bestand (ndmlich Bereiche,
denen bereits eine bestimmte Versorgungsfunktion zukommt), als auch auf die planerische
Steuerungsmaoglichkeit einer Kommune, einen solchen Bereich auch erstmalig oder in
Erganzung und Erweiterung eines bereits vorhandenen Gebiets festzulegen. Ein geplanter
zentraler Versorgungsbereich kann daher durchaus grol3er sein, als der momentan
vorhandene, sofern andere Zielvorgaben (z.B. das ,Nichtbeeintrachtigungsgebot®) nicht
verletzt werden.

Darlber hinaus sollte ein zentraler Versorgungsbereich nicht nur Einzelhandelsbetriebe
vorweisen, sondern auch Dienstleistungsbetriebe beinhalten, welche nicht nur unschadlich fir
den Bereich selbst sondern zudem haufig erforderlich fir die Identifizierung oder Festlegung
eines Versorgungsbereiches sind. Dabei ist eine zwingende Mindestgrof3e des
abzudeckenden Bereiches nicht festgelegt, obgleich eine Flachenabdeckung von <1.000m?2
einen zentralen Versorgungsbereich eher unwahrscheinlich macht. Vielmehr ist die Funktion
des abzugrenzenden spezifischen raumlichen Gebietes fir die Versorgung durch
Einzelhandel und Dienstleistungen ausschlaggebend bei der Bewertung.*®

Die Schwelle der schadlichen Auswirkungen

Was moglicherweise — bezogen auf das Stadtzentrum von Bad Durkheim oder die
umliegenden Orte sowie inshesondere auch auf die benachbarten zentralen Orte — ,schadlich®
ist, ergibt sich ebenfalls aus der Rechtsprechung, die hierzu Folgendes ausfiihrt:

» Schédlich® im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind Auswirkungen erst dann, wenn sie
gravierender sind als solche, welche erst die interkommunale Abstimmungspflicht nach § 2
Abs. 2 Satz 1 BauGB auslésen. 16

Insofern ist — bezogen auf den konkreten Fall — zu untersuchen, ob die Ansiedlung neuer
Betriebe oder eine Erweiterung zu Auswirkungen fuhrt, die eine interkommunale
Abstimmungspflicht auslosen. Bei VergrofRerungen von Betrieben wird dies regelmaf3ig nicht
der Fall sein, sofern sie sich im Rahmen der Vorgaben des LEP IV sowie des Regionalen
Raumordnungsplans bewegen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist dennoch Vorsicht geboten, denn nicht nur Betriebe, die sich auch
auf die Versorgungssituation der benachbarten zentralen Orte auswirken, kdnnen im Einzelfall
»Schadlich® im kleinrdumigen Sinne sein. Schadlich sind sie im Einzelfall auch dann, wenn sie
die Nahversorgungsfunktion eines bestimmten Ortsteils nachhaltig schwéachen.

14

15
16

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007, Aktenzeichen 4 C 7/07 — Leitsatz

Kuschnerus, Ulrich; 2007: Der standortgerechte Einzelhandel, S. 79ff

OVG Niedersachsen: Urteil vom 17. Januar 2008, Aktenzeichen 1 LB 154/07
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Zwar gibt es keine exakt definierte Grenze, was die Schédlichkeit anbelangt, jedoch hat das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in diesem Zusammenhang geurteilt: ,Ein Vorhaben lasst
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Standortgemeinde jeden-
falls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig stort, dass sie ihren
Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substantiell
wahrnehmen kénnen.

Ubertragen auf Bad Diirkheim bedeutet dies, dass z.B. die Neuansiedlung eines bestimmten
Betriebs aulRerhalb eines Versorgungsbereiches in der Folge zu einer Schwéchung der
Innenstadt fihren kdnnte, etwa dann, wenn dadurch ein in der Innenstadt befindlicher kleinerer
Betrieb so in seiner Existenz bedroht ware, dass er aufgeben miusste. In Folge dieser
Geschéftsaufgabe wirde die Innenstadt erneut geschwécht und gegebenenfalls zusatzliche
negative Effekte — oder auch Trading-Down-Effekte — generiert. Diese Situation gilt es deshalb
im Folgenden ebenfalls zu untersuchen.

Weiter urteilt das OVG Niedersachsen: ,Bei der Beurteilung der Schédlichkeit der
Auswirkungen auf benachbarte Gemeinden kann in Anlehnung an § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB
auch berilcksichtigt werden, ob sich die "Vorhabengemeinde" (Mittelzentrum) damit nur das
an Umsatz "zurtckholt”, was ihr im Vergleich zu Umlandgemeinden, die "nur" Grundzentren
darstellen, raumordnungsrechtlich an sich zusteht. 18

Folglich ist im Detail die Einzelhandelsentwicklung einer Gemeinde —und damit auch die
Steuerung innerhalb eines Mittelbereichs — differenziert zu betrachten. Die Prifung von
Ansiedlungen auf ihre Tragfahigkeit und Vertraglichkeit unterliegt somit einer gewissen
Abwagung. Hier spielt das Verhaltnis zwischen den unterschiedlichen Versorgungsauftragen
der Gemeinden eine grof3e Rolle. Einzelfallabstimmungen sind daher im Vorfeld von
raumbedeutsamen Ansiedlungen unumganglich.

Weiter lasst die Rechtsprechung keinen Zweifel daran, dass schadliche Auswirkungen nicht
auf den Umsatz einzelner Betriebe bezogen werden dirfen, sondern, sofern die MalRhahme
stadtebaulich motiviert ist, auch nur schédliche Auswirkungen im stadtebaulichen Sinne
gemeint sein durfen. Dies gilt auch dann, wenn zwar Auswirkungen auf andere Zentren
festgestellt werden, deren Funktionsfahigkeit generell jedoch nicht unter der Konkurrenz
einzelner Ladenlokale zum Vorhaben leidet. Damit sind nicht nur branchenspezifische
Auswirkungen sondern auch gesamtregionale Kaufkraftumlenkungseffekte fir die Beurteilung
eben dieser Auswirkungen darzustellen.1®

Die schadlichen Auswirkungen eines Vorhabens beziehen sich jedoch nicht in jedem Fall auf
die gleiche Schwellenbetrachtung, n&mlich die des einschlagigen 10 %-Kriteriums, sondern
sind im Falle der Prufung fUr den zentralen Versorgungsbereich der eigenen Gemeinde selbst
danach zu unterscheiden, ob das Vorhaben in einem integrierten Bereich angesiedelt werden
soll. Hierzu sagt das OVG Rheinland-Pfalz:

,Die Beurteilung von innerkommunalen Umsatzumverteilungen als Folge der Bauleitplanung
eines Einkaufszentrums sind grundsatzlich dem planerischen Ermessen der Gemeinde

17

18
19

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007, Aktenzeichen 4 C 7/07 — Leitsatz

OVG Niedersachsen: Urteil vom 17. Januar 2008, Aktenzeichen 1 LB 154/07 — Leitsatz

vgl. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 15. November 2010, Aktenzeichen 1 C 10320/09.0VG
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innerhalb der Ziele der Raumordnung und der Grenzen der abwagungserheblichen Belange
liberlassen. Eine ,10 %-Grenze* fiir Umsatzverluste konnte allenfalls dann angenommen
werden, wenn es sich bei der Neuplanung um einen nicht integrierten Standort handeln wiirde,
der zulasten der Innenstadt Einzelhandelsumsatz absorbiert.“20

Diese Aussage ist vom BVerwG in dieser Form bestétigt worden.??

Die genannten Vorgaben sind natdrlich auch im Hinblick auf die Ausarbeitung
gesamtstadtischer Entwicklungspotenziale zu beachten.

Die Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Fur die rdumliche Beschreibung und Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches,
bestehen nach hochstrichterlicher Auffassung keine exakten Mal3stdbe. Jedenfalls ist es nicht
unbedingt erforderlich, eine parzellenscharfe Abgrenzung vorzunehmen. So bestéatigt ein Urteil
des BVerwG, dass bestimmte Unscharfen, speziell an den Randern eines solchen Bereichs,
nach gangiger Rechtsauffassung hinzunehmen sind. ,Das im Rechtsstaatprinzip (Art. 20
Abs. 3 GG) begriindete Gebot hinreichender Bestimmtheit von Gesetzen zwingt den
Gesetzgeber nicht, den Tatbestand mit MalRstdben zu umschreiben, die so genau sind, dass
es bei deren Auslegung und Anwendung keine Zweifelsfragen gibt.“??> Kuschnerus hingegen
schliel3t sich dieser Haltung nicht an, sobald es sich um planerisch erfasste zentrale
Versorgungsbereiche handelt. Hier fordert er eine exakte Festlegung der Flachen die fur
Einzelhandelsnutzungen und sonstige dem Versorgungsbereich zuzuschreibende Nutzungen
angedacht sind. Mit einer exakten Festlegung ist dabei in diesem Fall tatséchlich eine
moglichst parzellenscharfe Abgrenzung gemeint.?> Somit ist es rechtlich nicht zwingend
auferlegt eine parzellenscharfe Abgrenzung vorzunehmen, aus planerischer Sicht aber
empfehlenswert, um etwaige Ungenauigkeiten und infolgedessen Konfliktszenarien zu
vermeiden.

Zudem ist festzuhalten, dass die Rechtsprechung bereits den Entwicklungen jingster Zeit
Rechnung tragt und auch in den gewachsenen Strukturen gro3erer Stadte mehrere Zentrale
Versorgungsbereiche zulasst. Hierzu heil3t es etwa in einem Leitsatz des BVerwG: ,In einer
entsprechend grol3en Gemeinde kdnnen auch mehrere zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne von § 34 Abs. 3 BauGB bestehen. Diese kdnnen gegebenenfalls auch in (ein oder
mehrere) Hauptzentren und Nebenzentren unterteilt werden. 24

Geeignet fur die Festlegung erscheint z.B. die Ebene des Flachennutzungsplans einer (Ver-
bands-) Gemeinde. In diesem Zusammenhang kdnnen neben den zentralen Versorgungs-
bereichen auch bestimmte Nahversorgungszentren, Ergédnzungsstandorte u.d. dargestellt
werden. Zur konkreten (Fein-) Steuerung kommt natdrlich auch die Ebene des
Bebauungsplanes in Betracht. Ebenso ist die Abgrenzung in einem ,Einzelhandels- und

20
21

22
23
24

OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 20. Januar 2011, Aktenzeichen 1 C 11082/09
vgl. BVerwG: Beschluss vom 03. August 2011, Aktenzeichen 4 BN 15.11

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007, Aktenzeichen 4 C 7.07

vgl. Kuschnerus, Ulrich: Der standortgerechte Einzelhandel, S.81f RdNr.:151, S.241,RdNr.:482

BVerwG: Beschluss vom 20.November 2006, Aktenzeichen 4 B 50/06 — Leitsatz
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Zentrenkonzept® moglich, das als informelles stadtebauliches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB gilt, sofern es vom zustandigen Gremium mit Selbstbindung beschlossen wird.

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und deren Abstimmung mit der Regio-
nalplanung sind auch die auf den Ort bezogenen zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimente zu definieren und abzustimmen. Diese ortsspezifischen Sortimentslisten sind wichtig, um
einerseits eine auf die konkrete Situation bezogene Grundlage fir die Beurteilung dessen zu
erhalten, was tatsachlich negative Auswirkungen auf das jeweilige Zentrum haben kann. Anderer-
seits lassen sich so im Bedarfsfall auch Ergdnzungsstandorte definieren, in denen nicht zentren-
relevante Sortimente angeboten werden durfen. Dabei ist jedoch stets auch der Antell
zentrenrelevanter Randsortimente zu beachten, die bei entsprechend groRen Ansiedlungen
durchaus dazu flihren kénnen, dass an sich (bezogen auf den Ortskern) ,unschadliche*
Ansiedlungen negative Auswirkungen auf die Innenstadt oder die sonstigen zentralen
Versorgungsbereiche haben kénnen. Eine gerade noch vertragliche Grenze wird im Allgemeinen bei
10 % der Verkaufsflache — bezogen auf das nicht zentrenrelevante Kernsortiment — gesehen. Das
bestétigt sich auch in der Begrindung des LEP IV zu Z59, wo eine Grenze von 10 % als
angemessen angegeben wird.

Die Stadt Bad Durkheim ist mit 19.203 Einwohnern einer von drei Nahbereichen im Mittelbereich
Bad Durkheim. Die Stadt als Sitz der Kreisverwaltung Ubernimmt als Mittelzentrum die mittelzentrale
Versorgungsfunktion flr den eigenen Verflechtungsbereich. Hierzu ist sie laut Ziel 42 des LEP IV
berechtigt und verpflichtet. Nach den Vorgaben der Regionalplanung tbernimmt sie daher die
malfgebliche Nahversorgungsfunktion fir das eigene Stadtgebiet und somit gleichbedeutend ihrem
Nahbereich.
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3 BAD DURKHEIM ALS EINZELHANDELSSTANDORT IN DER
REGION

Aufgrund der zugewiesenen mittelzentralen Funktion und den bereits zuvor beschriebenen
Zielaussagen zum Einzelhandel steht der Stadt Bad Durkheim eine sinnvolle Entwicklung und
Starkung des Einzelhandels zu. Das hier zu entwickelnde Konzept soll diese Funktion manifestieren
und als Grundstein fiir die zukuinftige Entwicklung dienen. Dabei ist jedoch nicht alleine die Rolle der
Stadt fur die Versorgung der eigenen Bevélkerung zu prifen, sondern ihre Bedeutung fur die
gesamte umgebende Region. Es gilt hier negative Einflisse auf umliegende Versorgungsbereiche
zu vermeiden und gleichzeitig Einfliisse umliegender Zentren auf Bad Dirkheim zu minimieren und
somit den eigenen Standort unter Beriicksichtigung der Bedirfnisse Ubriger Gemeinden zu starken.

Um diese Anforderungen zu erfiillen werden im Folgenden die Lage der Stadt Bad Dirkheim in der
Region und ihre Einflussnahme auf die umliegenden Gemeinden dargestellt. Dabei wird
berticksichtigt, dass sowohl die verkehrliche Anbindung der Stadt als auch die eigene
Siedlungsstruktur und Bevolkerungsverteilung Einfluss auf die Rolle in der Region ausiiben kdénnen.
Neben diesen internen Faktoren werden auch die externen Faktoren in Form der Einflisse
umliegender Zentren anhand der gleichen Fragestellungen untersucht und bewertet.
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Abbildung 7: Lage der Stadt Bad Dirkheim im Raum
(Quelle: TK 100 ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2018, dl-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de
[10.2018] | ohne Malfistab | eigene Darstellung)
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3.1 Einwohnerzahlen

Die Stadt Bad Dirkheim hat 19.203 Einwohner bei einer GroRe von 102,55 km2.2> Im
Raumordnungsplan (ERP) ist der Stadt Bad Durkheim die Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen.

3.2 Siedlungsstruktur und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Bad Durkheim ist eine Kur- und Kreisstadt und Verwaltungssitz des Landkreises Bad
Durkheim. Bad Dirkheim besteht aus der Innenstadt und den Stadtteilen Grethen/ Hausen,
Hardenburg, Leistadt, Seebach und Ungstein mit Pfeffingen.

Im Umkreis befinden sich zahlreiche Mittel- und Oberzentren von Rheinland-Pfalz und Baden-
Wirttemberg. Laut LEP IV zeichnet sich die Region durch eine hohe Zentrenerreichbarkeit und
Zentrenauswahl aus. Es sind demnach zwischen 8 und 20 Zentren in weniger als 30 Fahrminuten
Entfernung erreichbar.

Das Oberzentrum Ludwigshafen am Rhein liegt mit dem PKW etwa 20km bzw. etwa
20 Fahrminuten entfernt. Bis ins baden-wirttembergische Mannheim betragt die Fahrzeit etwa 25
Minuten, was einer Entfernung von 24 km entspricht. Etwas weiter entfernt liegt das Oberzentrum
Kaiserslautern mit 35 km bzw. 42 Fahrminuten. Das Mittelzentrum Neustadt an der Weinstral3e liegt
rd. 19 km bzw. ca. 20 Fahrminuten stdlich von Bad Dirkheim. Die Landeshauptstadt Mainz ist in
etwa einer Stunde mit dem PKW zu erreichen und liegt ca. 80 km entfernt.

Wichtigste Verkehrsadern fir die Anbindung der Stadt sind die umliegenden Bundesstraf3en, welche
eine gute Uberlokale Verbindung erméglichen sowie die nahe gelegenen Autobahnen A 6
(Saarbricken - Waishaus), A 61 (Venlo — Dreieck Hockenheim) und die A 65 (Ludwigshafen — Wérth
am Rhein). Hierlber bestehen groRraumige Verbindungen zu den Autobahnen und Oberzentren
sowie daruber hinaus. Innerhalb der Stadt bestehen zahlreiche Verbindungen zwischen den
Stadstteilen, die eine gute Erreichbarkeit gewahrleisten.

3.3 Einzugsbereiche

Die Einzugsbereiche der Stadt Bad Dirkheim lassen sich generell nach zwei Methoden ermitteln.
Die erste zeigt auf, wie die verkehrliche Anbindung an einen Standort die Erreichbarkeit fur Kunden
ermoglicht. Dabei sind die verkehrliche Anbindung und die topografischen Verhaltnisse von
Bedeutung. Zudem muss auf einen hohen Motorisierungsgrad geschlossen werden. Die zweite
Maoglichkeit ergibt sich aus den Vorgaben der Regional- und Landesplanung.

Zur Ermittlung des Einzugsbereichs fur den Einzelhandel muss beachtet werden, dass hier zwischen
zwei unterschiedlichen Versorgungsauftrdgen der zentralen Orte unterschieden werden muss. So
gibt es die Giter und Waren des kurzfristigen Bedarfs, welche durch Nahbereichsstandorte
bereitgehalten werden sollen. Zudem gibt es die Giter und Waren des mittel- bis langfristigen
Bedarfs. Diese sollen vorwiegend in den Mittel- und Oberzentren angeboten werden. Hieraus ergibt
sich die Notwendigkeit den Versorgungsauftrag der Stadt Bad Dirkheim in die beiden Gruppen

m kurzfristiger Bedarf und

m mittel- bis langfristiger Bedarf

25 Quelle Einwohnerzahlen: von Stadt, Stand 2018.

Quelle FlachengréRen: aufgerufen Uber www.statistik.rlp.de/de/regional/meine-heimat/, Stand: 27.08.2018.
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zu unterteilen. Zudem ist in Bad Durkheim als Mittelzentrum davon auszugehen, dass auch die
Versorgung mit Sortimenten des mittel- bis langfristigen Bedarfs gedeckt werden darf. Uber die
tatsachliche Rolle insbesondere der Stadt fur die Versorgung in der Region wird im weiteren
Konzeptverlauf eingegangen.

> Ermittlungsansatz 1 (Fahrzeiten)

Aufgrund der Lage der Stadt ist es notig fur die Bestimmung des tatsachlichen Einzugsgebiets
zunéachst die Entfernungen in Kilometern und damit den tatsachlichen Aufwand zum Erreichen eines
Versorgungsstandortes zu betrachten. Dabei spielen direkte Verbindungen zwischen einzelnen
Orten und damit die Qualitat von Verkehrswegen eine wichtige Rolle. Die Verwaltungseinheiten
tragen diesem Problem nur selten Rechnung. So kann eine pauschale Annahme, der
Einzugsbereich einer Stadt stimme mit dem Gebiet der Stadt tberein, lediglich fur einige Standorte
ohne verkehrliche Barrieren sowie einer zentralen Lage innerhalb der eigenen Verwaltungsgrenzen
als wahrscheinlich erachtet werden.

Unter Bertcksichtigung der Lage der Stadt Bad Diirkheim und ihrer Anbindung an das Umland ergibt
sich auf der Basis des Einzugsbereichs nach PKW-Fahrminuten, gerechnet ab der Kreuzung
Bruchstral3e/ Gewerbegebiet Bruch folgendes Bild:

Fahrzeit, KfZ Fahrzeit, KfZ Fahrzeit, KfZ Fahrzeit, KfZ
5 min 10 min 15 min 20 min

Bevolkerung 14.704 38.584 88.896 370.157

Flache in km? 9,50 70,64 244,64 547,18

Bevolkerungsdichte (EW/km?) 1.547,92 546,2 363,38 185,8
Tabelle 1: Bevolkerung im Fahr-Einzugsbereich der Stadt Bad Dirkheim

(Quelle: Potenzialanalyse | on-geo AG | 22.10.2018)

Im 5-Minuten-Bereich liegt danach in erster Linie die Stadt Bad Durkheim mit ihren Stadtteilen.
Ebenfalls innerhalb des funfminitigen Radius liegt die Ortsgemeinde Wachenheim an der
WeinstralRe (VG Wachenheim an der Weinstral3e). Innerhalb dieser Zone leben 14.704 Einwohner.

Im 10-Minuten Fahrradius befinden sich Herxheim am Berg, Kallstadt, Erpolzheim, Forst an der
WeinstralRe, Deidesheim, Ruppertsberg, Friedelsheim, Gonnheim, Niederkirchen bei Deidesheim,
Ellerstadt, Birkenheide sowie Teile von Freinsheim und Weisenheim am Berg. Aul3erdem befinden
sich die Bad Durkheimer Stadtteile Grethen/ Hausen und Hardenburg innerhalb des 10-Minuten-
Radius. Dieser Bereich hat zusammen 38.584 Einwohner.
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Legende: 5 Min 10 Min M 15 min I 20 Min

Abbildung 8: Potenzielle Einzugsbereiche der Stadt Bad Durkheim in 5, 10, 15 und 20 Pkw-Fahrminuten
(Quelle: Abgrenzung Einzugsbereiche auf Grundlage der Potenzialanalyse| on-geo AG| 22.10.2018|
Kartengrundlage TK 25 ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2019, dI-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de)

In einem Radius von 15 Minuten werden weitere Verbandsgemeinden erreicht. In diesem Bereich
leben 88.896 Menschen.

In einer Entfernung von ca. 20 Fahrminuten wird das Oberzentrum Ludwigshafen am Rhein sowie
der Stadtrand von Mannheim erreicht. In diesem Radius leben 370.157 Menschen.

Unter Berucksichtigung der Einkaufsaffinitdten der Einwohner und der Unterteilung der
Warengruppen kurzfristiger Sortimente in 5- bis 10 -minutiger Fahrzeit sowie mittel- bis langfristiger
Sortimente in ca. 15- bis 20 -minUtiger Fahrzeit Entfernung lasst sich die Einwohnerzahl im so
ermittelten Einzugsbereich definieren. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass Uberschneidungsbereiche
mit nach gleicher Weise betrachteten anderen Zentren und Unterdeckungsbereiche, die von keiner
zentralortlichen Gemeinde nach dieser Definition versorgt werden, hier als Korrekturfaktor
einzubringen sind.
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Versucht man nun, aus den vorgenannten Zahlen einen realistischen Einzugsbereich in Bezug auf
die Fahrzeiten fur Bad Durkheim abzugrenzen, ist das eigene Stadtgebiet (19.203 Einwohner) ein
unausgewogener Ansatz. Denn bereits Bereiche aul3erhalb des Stadtgebietes befinden sich noch
innerhalb des 5-Minuten-Fahrradius. Wahlt man entsprechend des zu beobachtenden
Kaufverhaltens die Einwohnerzahl des 10-Minuten-Radius erhalt man einen Einzugsbereich von
38.000 Einwohnern. Auch dieser Wert kann aus gutachterlicher Sicht nicht als Grundlage
angenommen werden, da sich in diesem Bereich wiederrum Grundzentren befinden, die
Nahversorgung anbieten. Unter Beachtung der zuvor ausgefiihrten Herangehensweise und der
Uberschneidungen, die sich unter gleichem Ansatz bei den angrenzenden zentralen Orten ergeben,
kann fir Bad Durkheim ein Einzugsbereich fur die Nahversorgung von 2/3 der Bevolkerung im 10-
Minuten-Radius und somit rund 25.300 Einwohnern angesetzt werden. Dies beinhaltet die aus den
benachbarten Zentren wegen des Angebotes in Bad Dirkheim abwandernden Kunden und die aus
der Umgebung in die umliegenden Zentren abwandernden Kunden.

Auch zur Ermittlung des mittelzentralen Bereichs kann die Fahrzeitenuntersuchung nicht alleine als
Begrindung fir den Einzugsbereich gewahlt werden. Hier sind zum einen ebenfalls die
Berucksichtigung von Verwaltungsaufgaben und bestehende Dienstleistungsangebote zu sehen,
welche die reine Einkaufsfunktion eines Standortes unterstitzen oder schwachen kdnnen
(Kombinationseffekte). Zum anderen ist die Lage des Untersuchungsgebietes zu anderen Mittel-
und Oberzentren zu beachten. So befinden sich innerhalb des 20-Minuten-Radius, als
Einzugsbereich fur Waren der mittel- und langfristigen Sortimente, bereits zahlreiche weitere Mittel-
und ein Oberzentrum. Diese verfigen ebenfalls Uber entsprechende Angebote so dass dieser
Radius ungeeignet ist als Grundlage fiir die Betrachtung des Einzugsbereichs fiir die Stadt Bad
Durkheim.

Fur die Ermittlung des Mittelbereichs nach Fahrminuten werden daher die Einwohner
hinzugerechnet, die sich aus der Entfernung von 15 Fahrminuten ergeben.

Die Ausstattung der Stadt, die Lage und andere Faktoren lassen darauf schlie3en, dass zumindest
einige Ortsgemeinden der umliegenden Mittelbereiche dem Verflechtungsbereich der Stadt
zugerechnet werden konnten. Starke Korrekturen fir abwandernde K&ufer in umliegende Zentren,
aufgrund der im Einzelfall besseren verkehrlichen Anbindung oder auch Angebotsstruktur, sollten
allerdings ebenfalls bertcksichtigt werden. Rein rechnerisch ist von einem der Stadt Bad Duirkheim
fur mittel- bis langerfristige Waren zuzuordnenden Einwohnerpotenzial (im 15-Minuten-Fahrradius)
von rd. 88.900 auszugehen. Aufgrund der Lagebedingungen und der Angebotsstrukturen der
umliegenden Mittelzentren sowie auch insbesondere der Oberzentren Kaiserslautern und
Ludwigshafen / Mannheim ist dieser Wert jedoch ebenfalls auf 2/3 dieses Potenzials zu korrigieren.

Nach dieser Herangehensweise, also auf Grundlage der Fahrzeiten, ergibt sich fir den Standort Bad
Durkheim fur die Versorgung im Nahbereich ein Einzugsbereich von rd. 25.300 Einwohnern. Fir
den Mittelbereich kénnen der Stadt ca. 65.000 Einwohner zugerechnet werden.

-> Ermittlungsansatz 2 (administrative Zuordnunq)

Fur das Mittelzentrum Bad Durkheim wird durch die Regional- und Landesplanung im Einheitlichen
Regionalen Raumordnungsplan Rhein-Neckar (ERP) ein Mittelbereich vorgegeben. Dabei handelt
es sich neben dem Gebiet der eigenen Stadt um die Verbandsgemeinden Wachenheim und
Freinsheim. Damit lasst sich eine klare Abgrenzung anhand des zentral6rtlichen Systems erkennen.
Der Stadt ist hier eine Uber die Nahversorgung und die eigene Stadtgrenze hinausgehende
Versorgungsfunktion zugewiesen. Die nachfolgende Grafik verdeutlicht die Lagebeziehung der
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einzelnen zentralen Orte und deren Einzugsbereiche nach den Vorgaben von LEP IV und ERP
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Abbildung 9: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte, Darstellung des Mittelbereichs
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein—Neckar| 2014)

_ Dudenhofen

Die Aufgabe des Mittelzentrums Bad Durkheim ist es neben der Nahversorgung des eigenen
Nahbereiches auch die Versorgung mit Waren des mittelfristigen Bedarfs zu decken. Die
weitergehende Versorgung ist nach den Vorgaben der Regional- und Landesplanung dem
Oberzentrum Ludwigshafen am Rhein zugeschrieben. Daher ist fir Bad Durkheim nur die
Einwohnerzahl des Mittelbereichs als Einzugsbereich zuzuordnen.

Nach dieser Herangehensweise ergibt sich fur den Mittelbereich Bad Dirkheim ein Einzugsbereich
von 44.990 Einwohnern. Fiur die weiteren Berechnungen der nahversorgungsrelevanten
Warengruppen werden die Einwohnerzahlen der Stadt Bad Diirkheim zu Grunde gelegt (19.203
Einwohner). Fir die Berechnung der mittel- und langfristigen Sortimente wird die Einwohnerzahl
des Mittelbereichs als Grundlage genommen.

Im Folgenden werden die Einzugsbereiche nach Vorgabe des ERP und des LEP IV fur die
Erarbeitung des Konzeptes zugrunde gelegt. Es wird dabei bericksichtigt, welche Bedeutung die
Stadt in der Realitat fur die Versorgung der Bevolkerung in der Umgebung hat. Insofern wird auch
eine mdgliche Entwicklung von mittel- bis langfristigen Sortimenten untersucht.

3.4 Exkurs: Die Rolle der Stadt Bad Durkheim in der Region und ihr Verhaltnis
zum Zentrale-Orte-System Rheinland-Pfalz

Die Stadt ist hinsichtlich der Nahversorgungsstruktur gut aufgestellt. Als ausgewiesenes
Mittelzentrum erfillt die Stadt Bad Dirkheim als Sitz der Kreisverwaltung ihre in diesem Umfang
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zugeschriebenen Aufgaben, héalt allerdings hinsichtlich der Versorgung mit Waren des mittelfristigen
Bedarfs keine umfangreichen Angebote in allen Warengruppen vor.

In Bezug auf die soziale und bildungsspezifische Infrastruktur ist die Stadt Bad Durkheim gut
ausgestattet. Es gibt neun Kindertagesstatten (davon zwei als kirchliche Einrichtungen) sowie finf
Grundschulen, drei Horteinrichtungen und zwei weiterfiihrende Schule (Realschule plus und
Gymnasium). Dartber hinaus gibt es eine berufshildende Schule, zwei Férderschulen und eine
Volkshochschule.

Die vorhandene medizinische Versorgung aus den verschiedenen Fachbereichen bietet eine
umfangliche Versorgungsstruktur. Insgesamt befinden sich im Stadtgebiet vier Apotheken,
zahlreiche praktizierende Arztinnen und Arzte, Praxen fiir Krankengymnastik und Physiotherapie,
Hebammenpraxen, hauslicher Pflegedienst, ein Krankenhaus sowie funf Kliniken, zahlreiche
Augenoptiker, Sanitatshauser und diverse Angebote fiir Senioren.

Auch besteht ein umfangreiches Angebot vereins-kultureller Art. In der Stadt sind eine Vielzahl von
Sport, Musik- und Kulturvereinen sowie zahlreiche Fdrdervereine vertreten. Erganzt wird das
Angebot durch weitere Freizeitangebote (Minigolf, Reiten, Schwimmbad etc.).

Die Stadt Bad Dirkheim verfligt dariiber hinaus Uber eine gute Vernetzung der Stadtteile
untereinander und eine zentral auf den Verwaltungssitz des Landkreises ausgerichtete
Verkehrslenkung mit einer guten Anbindung an Uberregionale Ziele wie Ludwigshafen, Mannheim,
Worms und Speyer Uber die nérdlich und sidlich verlaufenden Autobahnen A 6 und A 65 oder die
westlich fihrende A 61. Neben den BundesstralRen B 37 und B 271, welche Uberértliche eine gute
Erreichbarkeit gewéahrleisten, ist auch die lokale Vernetzung tber die Kreis- und Landesstral3en als
gut zu bewerten.

20.000
19.500
19.190
19.203
19.000
18.500
18.000
1995 2000 2005 2010 2015 2018

Abbildung 10: Bevolkerungsentwicklung: Kreisstadt Bad Durkheim (Verbandsfreie Gemeinde)
(Quelle: 1995 — 2015 aus Bad Durkheim Bevdlkerungsvorausschau bis 2031 | Stand
05.12.2017 | Einwohnerzahl von 2018 von Stadt| Mérz 2019 | eigene Darstellung)

Die Zahl der Einwohner nimmt seit 1995 stetig zu. Ein leichter Rickgang der Bevélkerungszahl ist
fur das Jahr 2010 zu verzeichnen. Zwischen 2010 und 2015 ist die Zahl der Einwohner wieder
gestiegen und bleibt bis 2018 erst einmal konstant.
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Einem Einwohnerverlust innerhalb der Stadt sollte durch eine stete Attraktivierung auch hinsichtlich
der Versorgungsstruktur innerhalb der Stadt entgegengewirkt werden. Eine positive
Bevolkerungsentwicklung gilt es zu fordern. Ein starker Auftritt der Stadt Bad Dirkheim und ein
weiterer Ausbau der versorgungsstrukturellen Bereiche kann fir die Stadt Bad Dirkheim als
Mittelzentrum nur sinnvoll sein und muss unterstitzt werden.

Unter Berlcksichtigung der zuvor genannten und weiteren Faktoren nimmt der Kreis insbesondere
Uber die gute Ausstattung Bad Durkheims als Verwaltungssitz bereits heute eine breitgefacherte
Funktion wahr, die bei der Konzeption zur weiteren Entwicklung Berlcksichtigung finden muss.
Daher sind die Entwicklungsabsichten der Stadt Bad Dirkheim unterstitzenswert.
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4 ANGEBOTSSITUATION DES EINZELHANDELS

4.1 Allgemeine Angebotssituation

Zur Erstellung des vorliegenden Konzeptes wurde im September 2018 im Gebiet der Stadt Bad
Durkheim eine detaillierte Bestandsaufnahme der Einzelhandelssituation durchgefuhrt. Hierbei
wurde der gesamte Untersuchungsbereich durch eine Begehung aufgenommen. Dartber hinaus
wurde aus einer Datenauswertung der Einzelhandelsbestand in der Umgebung der Stadt
berlcksichtigt. Das Konzept stutzt sich auf eine Gliederung der angebotenen Waren in Sortimente
und Warengruppen. Letztere sind in die folgenden Kategorien eingeteilt:

Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel Foto / Optik
Gesundheits- und Kérperpflege Schuhe / Lederwaren
Baumarktspezifische Waren Informationstechnologie
Bekleidung Sport / Camping
Einrichtungsbedarf Glas / Porzellan / Keramik
Bicher / Schreibwaren Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik / elektronische Medien Telekommunikation
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten Baby- / Kinderartikel

Spielwaren / Hobby

Tabelle 2: Warengruppen als Grundlage fur die Einzelhandelsuntersuchung
(Quelle: Gesellschaft fir Konsumforschung GfK)

Die gewonnenen Daten wurden nach der Festlegung der Einzugsbereiche fir dieses Konzept
entsprechend angepasst, in die Warengruppen einsortiert und zur Bewertung der Einzelhandels-
situation herangezogen. Im Folgenden wird daher unterschieden zwischen den Angeboten

- im Stadtgebiet (entspricht dem Nahbereich) und

- in der Umgebung (Mittelbereich).

Des Weiteren unterscheidet die Konzeption zwischen den beiden typischen Bedarfsarten, namlich
den Angeboten zur Deckung

- des kurzfristigen Bedarfs (fur den Nahbereich) und

- des mittel- bis langfristigen Bedarfs (fur die Grundversorgung und im regionalen Kontext).

Die Sortimentsgruppen ,Nahrungs- und Genussmittel“ sowie ,Gesundheits- und Kérperpflege* sind
dabei vollstédndig dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen. Hinzu kommen einige untergeordnete
Einzelsortimente, wie etwa ,Blumen® und ,Blcher / Zeitschriften* aus anderen Warengruppen. Alle
tibrigen Sortimente gehdren zum mittel- bis langfristigen Bedarf.

4.2 Struktur des Einzelhandelsangebotes

4.2.1 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes im Stadtgebiet

Fur das Stadtgebiet als Nahbereich gilt die Versorgung mit Gitern des taglichen — also kurzfristigen
Bedarfs — als maR3geblich.
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Legende: . Einzelhandelsbetrieb (0] Leerstand (@) Offentliche Einrichtung
Dienstleistungsbetrieb o Sonstige Nutzung

Abbildung 11: Ausschnitt: Bestandskartierung im Stadtgebiet Bad Dirkheim
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Dirkheim | eigene Darstellung | Stand November 2018)

Die Einzelhandels- wie auch die Dienstleistungsangebote verteilen sich Gber das Stadtgebiet mit
Schwerpunkt im Bad Durkheimer Innenstadt und dem 6stlich der Siedlungsflache anschlieRenden
Gewerbegebiet Bruch.

Die vorhandenen Dienstleistungsbetriebe, Lokale, Leerstande, oOffentliche Einrichtungen und
sonstige Einrichtungen wurden ebenfalls kartiert, um zentrumsbildende Strukturen identifizieren zu
konnen.
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Abbildung 12: Ausschnitt: Bestandskartierung Innenstadt
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Dirkheim | eigene Darstellung | Stand November 2018)

Die Stadtteile verfigen Uber ein geringes Angebot an Dienstleistungen und Einzelhandel.

4.2.2 Nahversorgungsrelevantes Einzelhandelsangebot in der Kreisstadt

Details zu den ermittelten Nahversorgungsangeboten im Nahbereich sind den folgenden Tabellen
zu entnehmen.

Die Angebotssituation im Stadtgebiet im Bereich Nahversorgung konzentrieren auf die Innenstadt,
dem Gewerbegebiet Bruch sowie vereinzelte Ansiedlungen im Ubrigen Stadtgebiet. Eine deutliche
Agglomeration grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe ist im 0stlichen Bereich der Stadt im
Gewerbegebiet Bruch (6stlich der B 271/37 entlang der Bruchstraf3e) zu verzeichnen.

Weiterer Einzelhandelsbesatz, ergdnzt durch Dienstleitungen und sonstige Nutzungen, zieht sich
entlang der Mannheimer Straf3e in Richtung Innenstadt.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 33

Entwurf



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG e O\

Im Stadtzentrum von Bad Durkheim dominieren, fir Innenstadte typische, kleinflachige Filialisten
und inhabergefihrte Geschafte das Angebot. Erganzt wird auch dieser Standort durch
Dienstleistungen und sonstige Nutzungen. Darlber hinaus sind auch einige wenige Leerstande im
Stadtzentrum anzutreffen. Diese verteilen sich gleichmafig Giber das Innenstadtgebiet.

Zusammenfassend ergibt sich aus den erfassten Daten fir Waren des kurzfristigen Bedarfs im
Stadtgebiet Bad Durkheim eine Verkaufsflache von 12.820 m2.

Legende: = Einzelhandelsbetrieb (0] Leerstand (@) Offentliche Einrichtung
(@) Dienstleistungsbetrieb 0] Sonstige Nutzung

Abbildung 13: Versorgungsstruktur im Stadtgebiet
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung | Stand November 2018)

4.2.3 Mittelbereichsrelevantes Einzelhandelsangebot in der Stadt

Neben der Nahversorgung hat die Stadt Bad Dirkheim einen Versorgungsauftrag fir die
Bedarfsdeckung mit Waren der mittelfristigen Bedarfe. Daher wurden auch alle anderen Sortimente
betrachtet und in der 6rtlichen Bestandserhebung erfasst. Die vorhandenen Betriebe lassen sich mit
den in Tabelle 3 verzeichneten Verkaufsflaichensummen den einzelnen Warengruppen dieser
Untersuchung zuteilen.

Eine Sicherung des Bestandes und ein Ausbau in einzelnen Bereichen mit regional oder lokal
erkennbaren Schwachen sind daher fir das Mittelzentrum anzustreben. In Abh&ngigkeit zu den
landesplanerischen Zielen der Einzelhandelsentwicklung sollte diese Entwicklung in Bad Durkheim
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die Grenzwerte des LEP IV einhalten. Die im Zuge dieser Untersuchung ermittelten Bedarfe sind,
wenn sich der Ausbau als regional vertraglich darstellt und nicht bereits an anderer Stelle durch
einen Konkurrenzstandort zur Entwicklung gebracht ist, durch gezielte Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung zu decken.

Verkaufsflache innerhalb der Stadt

Warengruppen Bad Diirkheim
in m2 (ca.)
Baumarktspezifische Waren 8.750
Bekleidung 5.546
Einrichtungsbedarf 960
Bucher / Schreibwaren 377
Unterhaltungselektronik / elektronische Medien 17
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 259
Spielwaren / Hobby 391
Foto / Optik 952
Schuhe / Lederwaren 1.350
Informationstechnologie 0
Sport / Camping 215
Glas / Porzellan / Keramik 291
Uhren / Schmuck 248
Telekommunikation 160
Baby- / Kinderartikel 304
Summe 19.820

Tabelle 3: Verkaufsflachen mittelbereichsrelevanter Angebote in der Stadt Bad Diirkheim

(Quelle: eigene Erhebung)

Der Einzelhandelsschwerpunkt bildet eindeutig die Innenstadt von Bad Dirkheim. In den Stadtteilen
finden sich vereinzelte Einzelhandelsbetriebe. Dies sind meist ausschliel3lich den Stadtteilen
dienende kleine, den notwendigsten Bedarf deckende, also nahversorgungsrelevante Betriebe.
Mittelbereichsrelevante Betriebe finden sich ausschlief3lich in der Bad Dirkheimer Innenstadt sowie
im Gewerbegebiet Bruch. Eine detaillierte Aufstellung aller in der Kreisstadt Bad Dirkheim erfassten
Einzelhandelsbetriebe ist dem Anhang zu entnehmen.

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten eine Verkaufsflache fir Waren des
mittel- bis langfristigen Bedarfs mit Bedeutung fur den gesamten Mittelbereich von 19.820m?2.

4.2.4  Mittelbereichsrelevantes Einzelhandelsangebot in der Umgebung

Der Standort Bad Dirkheim ist stets in der Konkurrenz zu seinen umgebenden Handelsstandorten
zu sehen. Grafisch aufbereitet ergibt sich die folgende Lage im Hinblick auf die Konkurrenzsituation
durch das Aufzeigen einzelner raumbedeutsamer Angebote, die geeignet sind in ihrer Branche eine
Magnetwirkung auszuldsen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 35

Entwurf



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG 1/

Albisheim. '-Pn‘]‘mm)' ﬂuwm:un-ual)ueun
I S

7"':};1 Immeshelm FWaehgnhq i

/ OttePst?'lenhe'm oo

eim

Dannenfels,pausen [ /
JakObSWW/ Riissingen cindamd
Dreis Biedeshgifiicenhe
: 'ﬂuﬁf

inbach am_D
tal

“Gollheim ( )
\ Lautersheim . B8
B \ :“
7B’orrstadt Kerzenhelm “

Breunigweiler «\

Sippersfeld

themsbach

Kallstadt Er"*l hei

rankKenstein

Weid\e\rl‘t't\al

Waldsee

Neidenfels ;
Esthal Fﬂ =~
Aol

Otterstadt
tg St Ketsch

Elmstein

& 5
’ U Y[V Ry __ Hanhoferdudenhofefideyer |
- e R
sanke WA e ler (Bib) Pra b O —

Harthausen aH
offommersheim S5 met
obingen 4

) lschulengmshelm (PHEbach
Ielnflschllngen

b Schwegenhelm
Ramberg Weingarten (Pfalz) /

© 2 QARTEA 2 B %@Hb%ch S eaMesthemgerie

_______ Harhetadt- (szlﬂ S

Abbildung 14: Raumbedeutsames Einzelhandelsangebot um die Kreisstadt Bad Durkheim zur Darstellung
vorlaufig erkennbarer Konkurrenzstandorte
(Quelle: Potenzialanalyse | on-geo AG | 22.10.2018)

4.2.,5 Haupt- und Nebenhandelsstandorte

Zur Beurteilung der Versorgungssituation im Einzugsbereich werden nachfolgend gesonderte
Betrachtungen fur Haupthandelsstandorte und Nebenhandelsstandorte durchgefiihrt. Diese setzen
sich typischerweise aus einer Ansammlung verschiedener Einzelhandelsbetriebe zusammen.

Haupthandelsstandorte sind die augenscheinlich groRen ,Agglomerationen” von Einzelhandels-
betrieben, die neben dem raumlichen auch einen funktionalen Zusammenhang erkennen lassen.

Nebenhandelsstandorte sind dagegen eher von speziellen, kleineren Agglomerationen gepréagt.
Hier sind spezifische, spezialisierte Angebote meist in Ergdnzung zu den Angeboten des
kurzfristigen Bedarfs angesiedelt. Maf3geblich fur eine solche Situation ist das Vorhandensein eines

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 36

Entwurf



S

(@)

IMMISSIONSSCHUTZ @ STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG

Magnetbetriebs. Dies kann ein Discounter oder Vollsortimenter, in Einzelfallen jedoch auch ein
grolRes Fachgeschaft, sein.

ST i g e, O

Yionsd

Legende: O Haupthandelsstandorte 0w Haupthandelsstandorte

" Nebenhandelsstandort

Abbildung 15: Zentrale Handelsstandorte groRraumig
(Quelle: TK 100 ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2018, dl-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rip.de |
11.2018 | ohne Malf3stab | eigene Darstellung)

Ausschlaggebend fir die Bewertung ist dabei auch die regionale Bedeutung eines
Handelsstandortes. Die ndher gelegenen Versorgungsstandorte decken in erster Linie den Bedarf
an kurzfristigen Sortimenten ab. Konkurrenzsituationen entstehen ab einer Entfernung von etwa 15
Fahrminuten. Bei den Gitern des taglichen Bedarfs sind die Angebote in den umgebenden Stadten
und Gemeinden als eher nachrangig zu bewerten.
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Abbildung 16: Handelsstandorte im Stadtgebiet Bad Durkheim

(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Dirkheim | eigene Darstellung| Stand September 2018)
Die Versorgungsstruktur in Bad Durkheim ist im Wesentlichen in die beiden Themenkomplexe
Lebensmittel und Sonstiges aufgeteilt. Dabei befindet sich das hauptsachliche Angebot im dstlichen
Stadtbereich (Gewerbegebiet Bruch) und in der Innenstadt. Die Moglichkeit des ,One-Stop-
Shopping“ besteht grundsétzlich im Gewerbegebiet Bruch, da nur eine geringe ful3laufige
Entfernung zwischen den einzelnen Betrieben vorhanden ist.

4.2.6 Erganzungsbereiche

Erganzungsbereiche umschreiben grof3e vorhandene, nicht zentrenrelevante Angebote, die zwar an
der bestehenden Stelle nicht stdéren, eine Ausweitung auf zentrenrelevante Sortimente jedoch

verhindert werden soll. Ein solcher Bereich ist in Bad Dirkheim entlang der Mannheimer Straf3e
auszumachen.

4.3 Fazit der Angebotsanalyse

Aufgrund der vorliegenden Informationen kann aktuell davon ausgegangen werden, dass in der
Kreisstadt Bad Durkheim alle wesentlichen Sortimente vorhanden sind, aber im Einzugsbereich des
Mittelzentrums nur eine maximal als befriedigend zu bezeichnende Versorgung gegeben ist. Der
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Schwerpunkt der Versorgung liegt im Innenstadtbereich sowie im Gewerbegebiet Bruch. Eine
wohnortnahe Versorgung fir die notwendigsten Bedarfe ist nur in einigen Stadtteilen vorhanden.

Im weiteren Konzeptverlauf sind zum einen der Ausbau des Angebotes und zum anderen der Schutz
des Bestandes, vor allem in den Stadtteilen, daher als wichtiges Ziel zu verstehen.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die vorhandenen Angebote Lucken in nahezu samtlichen
mittelbereichsrelevanten Warengruppen aufweisen. Zu berlicksichtigen ist, dass vereinzelt
Angebotsliicken Uber Aktionswaren und Sonderangebote einzelner Handler sowie der Discounter
abgedeckt werden kdnnen. Hierunter ist aber nicht eine flachendeckende fir den Mittelbereich
ausreichende Versorgung zu verstehen. Die Kreisstadt Bad Durkheim kann demnach ein gewisses
Entwicklungspotenzial fir sich behaupten und ihr Zentrenkonzept entsprechend ausgestalten.
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S NACHFRAGESITUATION DES EINZELHANDELS

5.1 Allgemeines

Die Darstellung der Nachfragesituation resultiert aus der gemeinsamen Betrachtung des
Einzugsbereichs sowie statistisch ermittelten Werten zur Kaufkraft, in Verbindung mit den
Berechnungsergebnissen zu Umsatz und Angebot der Einzelhandelsbetriebe im
regionalplanerischen Einzugsbereich, hier der Stadt Bad Dirkheim. Das am Ort vorhandene
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial wird aus Einwohnerzahl und einzelhandelsrelevanter
Kaufkraft ermittelt. Hierzu wird, basierend auf dem durchschnittichen Einkommen, der
Kaufkraftindex berechnet, welcher im Vergleich zum bundesweiten Durchschnitt die Kaufkraft fur
einzelne Warengruppen in Bad Durkheim angibt.

Die Kaufkraftbindung (in % bzw. Mio. € Umsatz) beschreibt den Teil des Nachfrage- bzw. Kauf-
kraftpotenzials in einer Stadt und ihrem Einzugsbereich, der zum Untersuchungszeitpunkt tatsach-
lich dort gebunden wird. Die Berechnung erfolgt branchenspezifisch oder aggregiert. Basis ist dabei
der tatsachlich erzielte Umsatz einer Branche dividiert durch das Nachfragepotenzial derselben
Branche. Dabei ist es auch maéglich, die Kaufkraftbindung fur einen raumlich abgegrenzten Bereich
Zu ermitteln.

Die Kaufkraftbindung, bzw. der Kaufkraftzu- und abfluss, bieten neben dem Zentralitatswert einen
weiteren Ansatz um einen Einkaufsstandort — hier Bad Dirkheim — im Hinblick auf seine
Leistungsfahigkeit zu beurteilen. Fur die Ermittlung der aktuellen vor Ort getatigten Umséatze werden
zunachst die vorhandenen Verkaufsflachen pro Warengruppe sowie die bundesdurchschnittlichen
Umsatzkennwerte  (Flachenproduktivitdten je m2?) herangezogen. Die durchschnittliche
Flachenproduktivitat wird dann fiir verschiedene Sortimente unter Berlcksichtigung der
tatsachlichen Angebotsstrukturen im Einzugsbereich sowie mit Hilfe regionalspezifischer
Korrekturwerte (z.B. der Kaufkraftkennziffer) konkretisiert und zudem mit teilweise vorliegenden
Angaben aus den anséssigen Betrieben verglichen und verifiziert.

Zur allgemeinen Bewertung des Einzelhandelsstandortes wird die Einzelhandelszentralitat ermittelt.
Diese errechnet sich aus den vor Ort erzielten Umséatzen und der zu erwartenden Kaufkraft der
Bevilkerung am Bezugsort. Bei Bedarf kann dabei zwischen der Zentralitéat des Einzugsbereichs
insgesamt und der Zentralitat des Kernstandortes sowie einzelner Stadtteile oder Ortsgemeinden
unterschieden werden.

5.2 Kaufkraftpotenzial

In der Bundesrepublik Deutschland liegt 2016 die einzelhandelsrelevante Kaufkraft einer Person bei
durchschnittlich 5.740€ pro Jahr?®®. Fur die Stadt Bad Dirkheim gilt aufgrund der
regionalspezifischen Einkommenssituation ein Kaufkraftindex von 110 %?2’. Hieraus ergibt sich eine
Kaufkraft von 6.410 € pro Person und Jahr fir die Kreisstadt Bad Durkheim. Hiervon sind ~3.183 €
fur die Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs anzusetzen. Die ubrigen ~3.226 € pro
Person und Jahr sind im zugeordneten Nahbereich fir die mittel- bis langfristigen Warengruppen
anzusetzen. Zur Ermittlung der tatsachlichen Kaufkraftbindung in den Warengruppen wird die

26 vgl.: GfK Einzelhandelskaufkraft Deutschland 2017.

27 vgl.: GfK Einzelhandelskaufkraft Deutschland 2018.
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gesamte Kaufkraft fir mittel- bis langfristige Sortimente im Mittelbereich in Ansatz gebracht. Diese
Angaben werden im Folgenden den Berechnungen zu Grunde gelegt.

Kaufkraft Kqufkraft- Kaufkraft |n der_ Stadt K_aufkraft _im
Warengruppe in € |_nd0ex Bad D_urkhelm Mltte_lberelch
in % in € in €
Nahrungs- und Genussmittel 2.422 110,0 51.160.633 -
Gesundheits- und Korperpflege 472 110,0 9.970.198 -
Baumarktspezifische Waren 615 110,0 12.990.830 17.446.259
Bekleidung 420 110,0 8.871.786 11.914.518
Einrichtungsbedarf 488 110,0 10.308.170 13.843.535
Biicher / Schreibwaren 244 110,0 5.154.085 6.921.768
E&f{ﬁ:gusr‘a’sgera‘e 4 216 LLUE 4.562.633 6.127.466
Spielwaren / Hobbys 109 110,0 2.302.440 3.092.101
Foto / Optik 113 110,0 2.386.933 3.205.573
Schuhe / Lederwaren 107 110,0 2.260.193 3.035.365
Informationstechnologie 94 110,0 1.985.590 2.666.583
Sport / Camping 120 110,0 2.534.796 3.404.148
Glas-Porzellan-Keramik 90 110,0 1.901.097 2.553.111
Uhren / Schmuck 76 110,0 1.605.371 2.155.960
Telekommunikation 51 110,0 1.077.288 1.446.763
Baby-/ Kinderartikel 16 110,0 337.973 453.886
123.085.469 83.203.051
206.288.520
Tabelle 4: Kaufkraft im Einzugsbereich der Kreisstadt Bad Dirkheim

(Quelle: eigene Berechnung)

Hinsichtlich der Einwohner im Einzugsbereich ergibt sich demnach ein Versorgungsauftrag fiir die
Stadt Bad Durkheim, der sich an den Potenzialen von ca. 61,1 Mio. € fur die Nahversorgung und ca.
83,2 Mio. € fur die Versorgung mit Gltern des mittel- bis langfristigen Bedarfs orientiert. Eine
entsprechende Versorgung in diesem Umfang steht Bad Dirkheim hinsichtlich der Nahversorgung,
um das Potenzial am Ort zu halten und eine adéquate Versorgung der eigenen Bevolkerung
sicherzustellen, zu. Fir den weiteren Bedarf steht der Stadt als Mittelzentrum ebenfalls ein Teil der
vorhandenen Kaufkraft zu.

Insgesamt ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial von rd. 206,3 Mio. €.

5.3 Kaufkraftbindung

Zur Ermittlung der Bindung der festgestellten Kaufkraft werden die Verkaufsflachen der erhobenen
Einzelhandelsbetriebe herangezogen. Hierbei wird auf die sogenannte Flachenproduktivitat
zuriickgegriffen, die den Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache angibt. Diese wurde auf Basis
vorliegender Daten anhand einer Mittelwertanalyse fiir die einzelnen Warengruppen bestimmt.?® Aus

28 Die Mittelwertanalyse basiert auf Erfahrungswerten, verschiedenen konkreten Umsatzangaben der Betriebe und Filialisten und
branchenspezifischen Angaben der EHI Retail Institute GmbH, K&ln, Handel aktuell 2008/2009.
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den gewonnenen Zahlen wird der Umsatz fir jede Warengruppe im gesamten Einzugsbereich
errechnet. Dieser lasst sich —bezogen auf die vorhandene Kaufkraft— in eine
Kaufkraftbindungsquote umrechnen, welche einzeln betrachtet erste Rickschlisse auf die
Versorgungssituation je Warengruppe und in der Gesamtbetrachtung darauf aufbauend Aussagen
Uber die tatsachliche Versorgungssituation sowie die weiteren Potenziale von Bad Durkheim
ermdglichen.

Kaufkraft im Umsatz nach Kaufkraft-

Warengruppe Einzugsbereich Flachenproduktivitat | bindungsquote
in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 51,16 47,13 92,1
Gesundheits- und Korperpflege 9,97 8,02 80,4
Baumarktspezifische Waren 30,44 12,76 41,9
Bekleidung 20,79 15,81 76,0
Einrichtungsbedarf 24,15 2,48 10,3
Bucher / Schreibwaren 12,08 2,86 23,7
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 10,69 0,65 6,1
Spielwaren / Hobbys 5,39 1,06 19,6
Foto / Optik 5,59 3,04 54,5
Schuhe / Lederwaren 5,30 3,51 66,3
Informationstechnologie 4,65 0,00 0,0
Sport / Camping 5,94 0,71 11,9
Glas-Porzellan-Keramik 4,45 0,42 9,5
Uhren / Schmuck 3,76 1,29 39,3
Telekommunikation 2,52 0,40 15,8
Baby-/ Kinderartikel 0,79 0,61 76,8
Summe 206,29 100,80

Tabelle 5: Kaufkraftbindung im Einzugsbereich
(Quelle: eigene Berechnungen)

Die Bindungsquote in der ersten Warengruppe, die mal3geblich die Nahversorgung betrifft, zeigt
eine Bindung von unter 100 % auf. Dabei liegt der Wert in diesen Warengruppen auf einem
angemessenen Niveau. Nach den obigen Zahlen ist davon auszugehen, dass im Bereich der
mittelfristigen Sortimente und Warengruppen eine starke Abwanderung der Kaufkraft aus dem
Einzugsbereich in umliegende Zentren erfolgt. Es ist davon auszugehen, dass diese Kaufkraft von
den nahgelegenen Mittel- und Oberzentren gebunden wird. Bad Durkheim kommt demnach nicht
vollumfanglich seinem Versorgungsauftrag als Mittelzentrum gemaf dem zentralGrtlichen System
nach.
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Abbildung 17: Kaufkraft (blau) und Umséatze (rot) in der Stadt Bad Dirkheim in Mio. €
(Quelle: eigene Darstellung)

Diese Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Stadt Bad Durkheim ihren Versorgungsauftrag in
Bezug auf die Nahversorgung ausfullt. Im Bereich der mittel- und langfristigen Waren ist bei einigen
Sortimenten noch ein deutlicher Entwicklungsspielraum bei einigen Warengruppen in den Zahlen
zuerkennen. In den Ubrigen Warengruppen herrscht fir ein Mittelzentrum eine eindeutige
Unterversorgung vor.
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Abbildung 18: Bindungsquoten in %
(Quelle: eigene Darstellung)
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Bezugnehmend auf die einzelnen Warengruppen muss die errechnete Kaufkraftbindungsquote in
einigen Fallen fur die Ermittlung der sich daraus ergebenden Potenziale gutachterlich korrigiert
werden. Dies bezieht sich insbesondere auf erkennbare Mangel oder besondere Starken des
Angebots einiger Laden.

Eine Strahlkraft Gber den Einzugsbereich hinaus oder die Abwanderung von Kaufkraft in die
umliegenden Standorte kann nicht zu 100 % am eigenen Standort kompensiert werden. Des
Weiteren resultieren die Bindungsquoten teilweise aus speziellen vor Ort vorhandenen grof3en
Angeboten einzelner Betriebe. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass nicht alle Sortimente aus
einer Warengruppe und in allen Qualitatsstufen auch tatsachlich vor Ort vorhanden sind. Hier gilt es
also nachzusteuern und die in den Warengruppen summierten Angebote genauer zu analysieren.

Anderungen durch interne UmbaumafRnahmen, andere Gewichtungen innerhalb der angebotenen
Waren, die Einrichtung von kurzfristigen Aktionsflachen u.4. missen dagegen unbericksichtigt
bleiben und bedingen eine gewisse Unscharfe. Diese féllt jedoch — bezogen auf den gesamten
Einzugsbereich und alle hier vertretenen Betriebe — voraussichtlich nicht ins Gewicht.

Es gilt zudem zu bedenken, dass die Flachenproduktivitat bei kleinen Laden oder Fachgeschaften
in aller Regel leicht Uber den Durchschnittswerten fur diese Branche liegt, welche eher auf
GroRRanbieter (z.B. grolRe Elektrofachmarkte) bezogen sind. Gewisse Abweichungen von
tatsachlichen Faktoren sind daher auch hier unvermeidlich, da konkrete Umsatzzahlen pro Flache
nur bedingt zur Verfiigung stehen. Diese Unscharfen werden in einem weiteren Schritt gutachterlich
korrigiert und fuhren infolgedessen zu einer angemessenen Entwicklungsdarstellung. Dabei wird
auch der zentraldrtliche Status von Bad Dirkheim vor dem Hintergrund der Gesamtversorgungs-
und Konkurrenzsituation in der ndheren Umgebung beriicksichtigt.

54 Bewertung des Einzelhandelsstandortes

Die Bewertung eines Einzelhandelsstandortes stiitzt sich auf die bereits genannten Zahlen, aus
welchen sich die Einzelhandelszentralitat ermitteln lasst. Sie gibt die Bedeutung des Standortes flr
die Versorgung der Bevolkerung an, stellt aber nur einen statistischen Vergleichswert dar. Dieser
Wert ermoglicht einen Vergleich verschiedener Standortgemeinden in Abhangigkeit von ihrem
Einzugsbereich und ihrer eigenen Bevolkerungszahl.

Aus den vorliegenden Daten ergibt sich fiir die Kreisstadt Bad Diirkheim eine Kennziffer fur die
Einzelhandelszentralitat von 81,9. Diese bezieht sich auf alle Angebote im gesamten zugrunde
gelegten Einzugsbereich und die Bevolkerungszahl der Stadt. Die Einzelhandelszentralitat von unter
100 % ist ein Indiz daflr, dass es der Stadt Bad Durkheim noch nicht umfassend gelingt die Kaufkraft
zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Potenzial fur eine Nachsteuerung des
bestehenden Einzelhandels und in einigen Warensortimenten auch zur Erweiterung/ Ansiedlung ist
demnach gegeben.

Kaufkraft im Umsatz nach
Untersuchungsgebiet Flachenproduktivitat Unggbundgne Kaufkraft “r!d Abfluss
. L in umliegenden Gemeinden
in Mio. € in Mio. €
206,29 100,80 -51,1% - 105,5 Mio. €
Tabelle 6: Kaufkraftabfluss

(Quelle: eigene Berechnungen)

Es wird deutlich, dass das Angebot im Einzugsbereich im Stadtgebiet Bad Durkheim gebiindelt ist.
Hierbei ist wesentlich, dass sich der Grofteil der Angebote im Bereich des grolflachigen
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Einzelhandels auf das Gewerbegebiet Bruch bezieht. Die Innenstadt bildet einen weiteren
Einzelhandelsschwerpunkt im Stadtgebiet von Bad Durkheim. In den zugehdrenden Stadtteilen sind
kaum groR3flachigen Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Lediglich der Stadtteil Grethen/ Hausen
verfugt Uber einen groR3flachigen Netto-Markt. Nahversorgungsrelevante Angebote in Form von
wohnortnahen Béckereien oder Metzgereien sind nur vereinzelt vorhanden.

5.5 Weitere Rahmenbedingungen fur die Entwicklung des Einzelhandels in Bad
Durkheim

Fur die Entwicklung des Einzelhandels in der Region und in der Kreisstadt Bad Diirkheim sind neben
den zuvor aufgezeigten Rahmenbedingungen auch andere Aspekte zu beachten. Sie sind zwar nicht
in die Berechnungen zu Kaufkraft und Kaufkraftbindung einzubeziehen, machen aber in der Folge
einige Entwicklungspotenziale einer kritischeren Betrachtung zuganglich. So sind die folgenden
Themen flr die Kreisstadt Bad Durkheim in ihrer Gesamtentwicklung sehr wichtig und pragen das
stadtische Geflige und gleichsam die Handelslandschaft im Stadtgebiet:

= Gewerbeschwerpunkt im Landkreis

m gute Bildungs- und Schulinfrastruktur,

m gute lokale und tberregionale verkehrliche Anbindung,
®m gute medizinische Versorgungsstruktur

m eine intakte stadtebauliche Struktur mit erkennbaren, abgrenzbaren und funktionierenden
zentralen Versorgungsbereichen sowie sinnvoll angesiedelten Standorten auf3erhalb des
Stadtzentrums.

Diese vorhandenen Standortmerkmale flieRen als wichtige Standortattraktivitdtsmerkmale in die
weitere Konzeptbetrachtung ein.
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6 STADTEBAULICHE SITUTION DES EINZELHANDELS

Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fur die Einzelhandelssteuerung und -entwicklung
betreffen die Stadt Bad Diirkheim als zentralen Ort mit einer flr das Versorgungssystem relevanten
Einzelhandelsstruktur.

Zu den stadtebaulichen Rahmenbedingungen zahlen neben den topografischen und nattrlichen
Vorgaben und Grenzen auch die durch Planung und Nutzung definierten
Realisierungsmaoglichkeiten in den einzelnen Entwicklungs- und Bestandslagen des Stadtgebietes.

Es geht folglich darum, die Ergebnisse aus Berechnungen und Analysen auf die stadtebauliche
Situation zu projizieren und dadurch Entwicklungsmoglichkeiten zu identifizieren, die nur auf
Grundlage des Zahlenwerks nicht erkennbar waren.

6.1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen der Stadt Bad Durkheim

6.1.1 Allgemeines

Wichtige stadtebauliche Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung kdnnen aus der
gegebenen Lage der Stadt hergeleitet werden. Neu zu erschlieende Flachen entwickeln sich meist
an den fir die vorgesehene Nutzung gunstig gelegenen Standorten. So muss fir gréRere
Ansiedlungen nach geeigneten Flachen im Stadtgebiet gesucht werden, die aber auch in
Abhangigkeit vom Sortiment dem stadtebaulichen Integrationsgebot fir den Einzelhandel
nachkommen.

Insgesamt finden sich in der Kreisstadt Bad Dirkheim zwei Haupteinkaufsbereiche. Als
Einkaufsbereich mit Uberwiegend groR3flachigem Einzelhandel kann das Gewerbegebiet Bruch am
ostlichen Stadtrand Bad Diirkheims bewertet werden. Der Ubergang zu dem Einzelhandelsstandort
Innenstadt erfolgt Uber die Mannheimer Stral3e, entlang der sich ebenfalls vereinzelt Einzelhandel
und sonstige Dienstleistungen befinden. In der Innenstadt finden sich Einzelhandelsbetriebe, die
abgesehen von einem Drogeriemarkt unterhalb der Schwelle zur Grof¥flachigkeit liegen und
innenstadttypischen Angebotsstrukturen, wie Bécker, Optiker, Bekleidung, Schmuck oder
Buchhandlungen aufweisen.

Geeignete Flachenpotenziale fir groRere Einzelhandelsunternehmen sind ausschlieflich innerhalb
der Einzelhandelsagglomeration Bruch zu erkennen. In der Stadt bieten sich kaum
Flachenpotenziale, auf denen grof3flachiger Einzelhandel stadtebauliche vertraglich ermdglicht
werden konnte. Fir kleine Einzelhandelsbetriebe eignen sich allerdings einige Leerstande im
Zentrum zur Wiedernutzung.

6.1.2  Stadtebauliche Situation in Hauptgeschaftsbereichen

Die identifizierten Hauptgeschéaftsbereiche innerhalb der Kreisstadt bestehen aus der
Einzelhandelsagglomeration im ¢stlichen Bereich der Stadt sowie in der Innenstadt, wo sich der
zweite Bereich befindet. Der Bad Durkheimer Stadtkern ist zum Teil als Ful3gangerzone ausgebildet.
Einige der schmalen Straf3en und Gassen sind mit dem Auto befahrbar. Der Einzelhandel wird durch
innenstadttypische Dienstleitungen und sonstige Nutzungen ergénzt.

Die hochste Dichte an groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist im Gewerbegebiet Bruch
auszumachen. In diesem Bereich sind Betriebe angesiedelt, die sowohl Waren der kurzfristigen wie
auch der mittel- und langfristigen Bedarfe anbieten und aufgrund dessen eine uUberlokale
Magnetwirkung austiben. Der PKW-Verkehr ist an dieser Stelle auch aufgrund der Eingangssituation
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zur Kreisstadt Bad Durkheim als sehr ausgepragt zu bewerten. Eine klare Ausrichtung auf eine den
PKW nutzende Kundschaft ist hier eindeutig zu identifizieren. Hierin ist der fur die Deckung der
Nahversorgung wichtigste Bereich und definitiv als Nahversorgungszentrum zu titulierende Bereich
in der Stadt zu erkennen. Die stadtebauliche Struktur ist eindeutig zweckorientiert und die
Ausrichtung der einzelnen Betriebe erfolgt zu einem eigenen Parkplatz.

Eine klassische FuRganger- und Aufenthaltszone ist im zweiten Hauptgeschéaftsbereich, der Bad
Durkheimer Innenstadt, zu erkennen. Hier befindet sich die historisch gewachsene Baustruktur mit
teils schmalen StralRenfluchten. Durch Platzgestaltung, Verkehrsberuhigung und ein umfassendes
Angebot an Aul3engastronomie verfigt die Bad Dirkheimer Innenstadt Uber eine gute
Aufenthaltsqualitét. Das sich bietende Potenzial zur Starkung einer attraktiven Aufenthaltszone kann
starker ausgebaut und genutzt werden. Zudem befinden sich hier vereinzelte Leerstande, welche
das Stadtbild allerdings nicht préagnant herabsetzen. Eine gezielte Gegensteuerung zur
Nachnutzung dieser Immobilien ist aber dennoch auch durch dieses Konzept anzustreben. Raum
fur grof3flachige Einzelhandelsangebote findet sich hier jedoch nicht.

6.1.3 Stadtebauliche Situation in Streulagen

Als sogenannte Streulagen sind Standorte zu bezeichnen, die eine gewisse Magnetwirkung
entfalten konnen, jedoch nicht zu einem durch aktive Steuerung der Gemeinde gehdrenden
Versorgungsstandort zuzuordnen oder gleichsam zu charakterisieren sind.

In Bad Dirkheim sind keine Bereiche als klassische Streulagen zu identifizieren. In den weiteren
Stadtteilen sind zwar teilweise vereinzelte Einzelhandelsbetriebe vorhanden, diese sind aber
keinesfalls in direktem rdumlichen Zusammenhang verortet oder in der Lage eine alleinige
Magnetwirkung zu entfalten.

Dennoch gilt es natirlich bei der Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der fir die
Kreisstadt auszuweisenden Flachenpotenziale auch die einzelnen Einzelhandelsbetriebe in den
Stadtteilen zu bertucksichtigen und die Handlungsempfehlungen dementsprechend anzupassen.

6.1.4  Stadtebauliche Situation in den Ubrigen Stadtteilen

Die Ubrigen Stadtteile verfigen nur in geringem MalR Uber eine eigene Versorgungsstruktur. Im
Stadtteil Grethen/ Hausen befindet sich ein grof3flachiger Lebensmittelmarkt mit Backerei. Der
Lebensmittelmarkt wurde im Jahr 2018 erweitert.

In den Ubrigen Stadtteilen finden sich maximal geringfiigige Nahversorgungsmaoglichkeiten, wie
Backereien. Dabei ist besonders aufféllig, dass auch aus den Sortimenten der Gesundheits- und
Korperpflege keine Angebote vorhanden sind. Ublicherweise finden sich im mindesten Apotheken
in den Wohngebieten. Auch dies trifft in Bad Durkheim nicht zu.

Aufgrund der vorliegenden Versorgungsstrukturen in Bad Dirkheim ist ein weiterer Ausbau der
Einzelhandelsstruktur in den Stadtteilen als sinnvoll zu erachten. Hier sollte sich auf die wohnortnahe
Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs konzentriert werden.

6.2 Planungsrechtliche Vorgaben fir die vorgenannten Bereiche

6.2.1 Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bad Dirkheim aus dem Jahr 1997 stellt zwei
Sonderbauflachen ,Handel“ im Bestand sowie drei Sonderbauflachen ,Handel” in der Planung dar.
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Alle Darstellungen befinden sich im Bereich des Gewerbegebietes Bruch.
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Abbildung 19: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bad Durkheim —Bruch
(Quelle: Stadt Bad Durkheim Flachennutzungsplan — 1. Fortschreibung -, Dezember 1997)

Das Ergebnis der Bestandserhebung zeigt, dass es sich hier auch in der Realitat bereits um einen
Einzelhandelsschwerpunkt in der Stadt Bad Durkheim handelt.
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Abbildung 20: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Dirkheim — Innenstadt
(Quelle: Stadt Bad Durkheim Flachennutzungsplan — 1. Fortschreibung -, Dezember 1997)

Die Bad Durkheimer Innenstadt, die durch einen innenstadttypischen Besatz an Einzelhandel in
Verbindung mit Dienstleistungen und sonstigen Einrichtungen gekennzeichnet ist, wird im
Flachennutzungsplan Uberwiegend als gemischte Bauflache im Bestand dargestellt. An diese
Flachen schlielen sich Wohnbauflachen (Bestand und Planung) an. Verteilt auf das Stadtgebiet
finden sich Flachen fir Gemeinbedarf und Sonderbauflachen ,Kur und Klinik®. Dartber hinaus ist
der Siedlungsbereich Bad Durkheims von Griinflachendarstellungen durchzogen.

Damit ist der Einzelhandel tendenziell in beiden Bereichen, also in der gemischten Bauflache wie
auch in der Wohnbauflache zulassig. Die Bauleitplanung muss zur exakten Steuerung des
Einzelhandels in diesen Bereichen demzufolge eine detaillierte Einzelhandelssteuerung vornehmen,
um schadlichen Auswirkungen entgegenzuwirken.
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6.2.2 Bebauungsplane

Zur Analyse der bauplanungsrechtlichen Vorgaben fur den Einzelhandel im Stadtgebiet sind die
hierfiir eventuell zu beachtenden Bebauungsplane grob zu untersuchen. Dabei wird insbesondere
auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und eventuelle Einschrankungen geachtet.
Wichtige, zu beachtende lberplante Gebiete sind Misch-, Kern-, Industrie- und Gewerbegebiete, fir
welche die Festsetzungen im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandel nach den Vorgaben der
BauNVO modifiziert werden kénnen. Aber insbesondere die planungsrechtliche Festsetzung von
Sondergebieten fir den Einzelhandel ist im Sinne der stadtebaulichen und gesamtstadtischen
Steuerung relevant. Hierdurch werden regelmafig Rahmenbedingungen geschaffen, die tUber eine
nachtragliche Steuerung nur schwer verbessert oder korrigiert werden kénnen.

Fur das Stadtgebiet liegen vier einzelhandelsrelevante Bebauungspléne vor, welche Aussagen zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung treffen.

-  Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Bruch — Anderungsplan I

Der Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Bruch — Anderungsplan 1 stammt aus dem Jahr
1997 und setzt im westlichen Teil seines Geltungsbereiches Sondergebiete ,Handel“ fest. Fur den
Ubrigen Geltungsbereich sind Gewerbe- und Industriegebiete festgesetzt.

Im Sondergebiet fir Handelsbetriebe, gemaf § 11 BauNVO, sind folgende Betriebe zulassig:

m groB3- und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe,

m ein Shop-in-Shop-Bereich innerhalb der Verkaufsflache einer wirtschaftlichen Einheit auf
maximal 20 % der Verkaufsflache, jedoch héchstens bis zu einer Flache von maximal 200
m2,

m  GroRRhandelsbetriebe.

Ausnahmsweise zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Dienstleistungsbetriebe,
die in einer Beziehung zum Einkaufen stehen (z.B. Reiseblro, Bankfiliale, Toto-Lotto-
Annahmestelle).

Im Gewerbegebiet (GE) 1 sind ebenfalls Einzelhandelsbetriebe mit Waren des aperiodischen
Bedarfs ausnahmsweise zuldssig. Der aperiodische Bedarf wird hierbei definiert als die Nachfrage
nach hochwertigen Waren mit groRem Einzugsbereich (Hochwertiger Bedarf und Luxusbedarf)
sowie die Nachfrage nach nicht regelmafiigen Dienstleistungen. Sonstige Einzelhandelsbetriebe
sind unzulassig.

Im Gewerbegebiet (GE) 2 sowie im Industriegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
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Abbildung 21: Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen B-Plan ,,Gewerbe- und Industriegebiet Bruch —

Anderungsplan 1“
(Quelle: Stadt Bad Durkheim, 1997, ohne Mal3stab)

-  Bebauungsplan ,,Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch*

Der Bebauungsplan ,Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch®“ stammt aus dem Jahr 1999 und setzt
in seinem Geltungsbereiches zwei Sondergebiete fir Handelsbetriebe fest.

Im SO Handel 1 sind grof3- und kleinflachige Einzelhandels- und GroRhandelsbetriebe zulassig. In
entsprechend gekennzeichneten Gebieten (,B*) sind lediglich Betriebe mit einer Verkaufsflache von
mindestens 600 m2 zuldssig. Dienstleistungsbetriebe sind ausnahmsweise zulassig.

Im SO Handel 2 sind grof¥flachige Einzelhandels- und GrofRRhandelsbetriebe mit folgenden
Sortimenten zulassig:

Sanitéarerzeugnisse und Badereinrichtungen,

Bauelemente (Turen, Fenster, Gitter, Z&aune etc.) und Baustoffe,
Werkzeuge,

Eisenwaren,

Beschlage,

Holz und Holzmaterialien,

Brennstoffe,

Mineralblerzeugnisse,

Farben- und Lacke,
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Fliesen,

Markisen, Rollladen und Rollos,

Pflanzen, Gartenbedarf und —zubehor,
Bodenbelédge und Teppiche,

Herde und Ofen,

Kichen und Mobel,

ElektrogroRRgerate,

Campingartikel und grof3teilige Sportgerate,
Kraftfahrzeuge und Zubehdr,

Boote und Zubehor.

Die Zulassigkeit von Randsortimenten ist auf maximal 10 % der jeweiligen Verkaufsflache begrenzt.
Dienstleistungsbetriebe, Vergniugungsstatten, Tankstellen und Einrichtungen fur Sport und Freizeit
sind ausnahmsweise zul&ssig.
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Abbildung 22: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen B-Plan ,,Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch*
(Quelle: Stadt Bad Durkheim, 1999, ohne Mal3stab)
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=  Bebauungsplan ,Norderweiterung Gewerbegebiet Bruch — Anderungsplan I

Der Ursprungsbebauungsplan stammt aus dem Jahr 2006 und wurde 2011 in seinem gesamten
Geltungsbereich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung geandert. Die 1. Anderung weist die
Flachen innerhalb seines Geltungsbereichs als Sondergebiet fir groR3flachige Handelbetriebe
gemaf § 11 BauNVO sowie Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO aus.

Im Sondergebiet sind grof3flachige Einzelhandels- und Grof3handelsbetriebe mit folgenden
Sortimenten zulassig:

Sanitarerzeugnisse und Badereinrichtungen,
Bauelemente (Turen, Fenster, Gitter, Zaune etc.) und Baustoffe,
Werkzeuge,

Eisenwaren,

Beschlage,

Holz und Holzmaterialien,

Brennstoffe,

Mineral6lerzeugnisse,

Farben- und Lacke,

Fliesen,

Markisen, Rollladen und Rollos,

Pflanzen, Gartenbedarf und —zubehor,
Bodenbelage und Teppiche,

Herde und Ofen,

Kichen und Mobel,

ElektrogroR3gerate,

Campingartikel und grof3teilige Sportgerate,
Kraftfahrzeuge und Zubehdr,

Boote und Zubehor.

Ausnahmsweise zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften,
Tankstellen und Einrichtungen fur Sport und Freizeit.

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

Dienstleistungsbetriebe,
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Abbildung 23: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen B-Plan ,,Norderweiterung Gewerbegebiet Bruch“
(Quelle: Stadt Bad Durkheim, 2006, ohne Maf3stab)

-  Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Rustengut — Anderungsplan |

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Rustengut — Anderungsplan I“ aus dem Jahr 2011 setzt
ein eingeschranktes Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO sowie ein Allgemeines Wohngebiet gemaf
§ 4 BauNVO fest.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet ist Lebensmitteleinzelhandel mit einer Geschossflache von
max. 1.200 m? zulassig. Dieser umfasst den Einkaufsmarkt mit integriertem Backshop, Anlieferzone
mit teilweise Uberdachter Rampe, Fahrgasse und Stellplatze.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden unzulassig.
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Abbildung 24: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen vorhabenbezogenen B-Plan ,,Rustengut—-Anderungsplan I“
(Quelle: Stadt Bad Durkheim, 2011, ohne Mal3stab)

Eine detaillierte Behandlung und Steuerung des Einzelhandels Uber das Instrument des
Bebauungsplanes ist sehr zu begrif3en. Eine Anpassung der ubrigen Bebauungsplan(e) mit
Ausweisung von Sondergebieten mit Zweckbestimmung ,(groRflachigen) Einzelhandel* sowie die
Anpassung der Sortimentsliste wird im Anschluss an den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes
empfohlen.

6.3 Fazit der stadtebaulichen Analyse

Fur die Stadt Bad Dirkheim gelten einige stadtebauliche Vorgaben, die Einfluss auf kinftige
Einzelhandelsentwicklungen haben. Dabei spielt insbesondere die planungsrechtliche Situation eine
wichtige Rolle. Etwaige Anderungsnotwendigkeiten in Folge des Konzeptes werden entsprechend
im weiteren Verlauf dargestellt.

Die weiteren Bebauungsplane der Stadt Bad Dirkheim sollten diesbezuglich ebenfalls einer Priifung
unterzogen werden um einer ungeordneten Einzelhandelsentwicklung entgegenzuwirken. Dabei
missen sie die aktuellen Anforderungen des Planungsrechts und der aktuellen Rechtsprechung
erfillen. So entsprechen die tatsachlichen Ansiedlungen oftmals nicht den Festsetzungen der
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betreffenden Plane. Das betrifft insbesondere die Unterscheidung zwischen grof3- und kleinflachigen
Betrieben.

Als Mittelzentrum hat Bad Durkheim in seinem Einzugsbereich und in der Region eine
herausgehobene Bedeutung, so dass moglicherweise auch bestimmte, friiher getroffene
Entscheidungen nochmals hinterfragt werden missen, wenn die Stadt die ihr zugewiesene Funktion
auf Dauer wahrnehmen soll. Dies gilt auch im Lichte von in der Umgebung vorhandenen
Konkurrenzstandorte und vor der sich stetig andernden Landschaft des Einzelhandels und dessen
Geschaftsmodellen, die auch eine sich ver&ndernde Kundennachfrage mit sich bringen. Dem Motto
.Handel ist Wandel“ muss auf planerischer Ebene begegnet werden, um die Stadt als Zentrum zu
starken und langfristig attraktiv fir Kunden zu halten —was eine gewisse offene
Entwicklungsmdglichkeit des Marktes bedingt — und gleichzeitig einen Rahmen zu setzen, der die
Stadt selbst nicht tbermé&Rig belastet, so dass sie ihre Rolle in der Region voll ausfillen kann.

Die Nahversorgung in den Stadtteilen ist durch planerische Maflinahmen zu unterstitzen und
auszubauen. Dabei ist durch spezifische MalZnahmen und Handlungsempfehlungen auch hier eine
positive Entwicklung zu gewahrleisten.
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7 GUTACHTERLICHE AUSWERTUNG

7.1 Zahlenwerk
Zunachst ein kurzer Uberblick tiber das bisherige Zahlenwerk:

= Einwohner Stadt Bad Durkheim 19.203
Mittelbereich 44,992
m Kaufkraftindex der Stadt Bad Durkheim 110,0 %
m Einzelhandelsrelevante Kaufkraft Nahversorgung 3.183 €/ Person/a
sonstige Versorgung 3.226 €/ Person / a
m  Kaufkraft Nahversorgung 61,13 Mio. €
Mittelbereichsversorgung 145,16 Mio. €
m Verkaufsflache nur Stadtgebiet kurzfristiger Bedarf 12.820 m?
mittelfristiger Bedarf 19.820 m?
m  Verkaufsflache / Einwohner Stadt Bad Dirkheim 1,7 m?
m  Einzelhandelszentralitat Stadt Bad Dirkheim 81,9

7.2 Absatzwirtschaftliche EntwicklungsspielrAume, Potenziale und Restriktionen

Die erhobenen Zahlen stitzen sich auf derzeit bekannte Nutzungen und die hier vorhandenen
Sortimente der einzelnen Warengruppen. Um aus diesen Zahlen eine gutachterliche Einschéatzung
der Situation ableiten zu kénnen, missen jedoch einige Korrekturen aufgrund der tatséchlichen
Anbieterstruktur vorgenommen werden. Diese bertcksichtigen — wie bereits erlautert —, aufgrund
von Besonderheiten des Warenangebotes und bestimmter ortlicher Faktoren, eine Abweichung des
theoretischen Zahlenwerks von der realen Situation.

Die folgende Tabelle zeigt zundchst die aus der Kaufkraftbindungsquote ermittelten Werte fir den
Kaufkraftab- bzw. zufluss in % und in Mio. €. Zu beachtende lokale Besonderheiten werden im
Anschluss beschrieben.

Zu beachten ist, dass eine 100 %-ige Deckung des Bedarfs im Einzugsbereich nicht in allen
Warengruppen erreicht werden kann und auch nicht angestrebt werden sollte. Bestimmte
Sortimente werden beispielsweise eher in Fachmarkten, die typischerweise in grof3eren Orten
angesiedelt werden, vorgehalten. Auch andere Versorgungsmdoglichkeiten, wie etwa Online-
Shopping, Tele-Shopping u.A., die gerade im Elektronikbereich einen immer groReren Stellenwert
einnehmen, fihren dazu, dass eine vollstdndige Bedarfsdeckung vor Ort in einigen Sortimenten als
unrealistisch angenommen werden kann.
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Kaufkraft- Kaufkraftab- und - Kaufkraftab-

Warengruppe bindungsquote zufluss und-zufluss
in % in % in Mio. €

Nahrungs- und Genussmittel
Gesundheits- und Kérperpflege 80,4 -19,6 -2,0
Baumarktspezifische Waren 41,9 -58,1 -17,7
Bekleidung 76,0 -24,0 -5,0
Einrichtungsbedarf 10,3 -89,7 -21,7
Buicher / Schreibwaren 23,7 -76,3 -9,2

Unterhaltungselektronik und

elektronische Medien Oy ~eAE 5
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 6,1 -93,9 -10,0
Spielwaren / Hobbys 19,6 -80,4 -4,3
Foto / Optik 54,5 -45,5 -2,5
Schuhe / Lederwaren 66,3 -33,7 -1,8
Informationstechnologie 0,0 -100,0 -4,7
Sport / Camping 11,9 -88,1 -5,2
Glas-Porzellan-Keramik 9,5 -90,5 -4,0
Uhren / Schmuck 34,3 -65,7 -2,5
Telekommunikation 15,8 -84,2 2,1
Baby-/ Kinderartikel 76,8 -23,2 -0,2

-105,5

Tabelle 7: Kaufkraftab- und zufliisse im Einzugsbereich

(Quelle: eigene Berechnungen)
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Abbildung 25: Umsatzpotenziale der einzelnen Warengruppen in Mio. € im Vergleich
(Quelle: eigene Darstellung)
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7.2.1  Nahversorgung

Die Deckung der wohnortnahen Nahversorgung ist Aufgabe der einzelnen Gemeinden, deren
Versorgungsnetz nach Kréften zu erhalten und auszubauen. Eine weitergehende Schliel3ung von
Licken im Nahversorgungsangebot unterliegt hier dem Mittelzentrum Bad Dirkheim. Entsprechend
des zentral6rtlichen Status kann eine Vollversorgung von bis zu 100 % Kaufkraftbindung und in
vertraglichen Fallen auch dartiber hinaus angestrebt werden.

> Nahrungs- und Genussmittel

Der Bereich ,Nahrungs- und Genussmittel“ weist mit einer Kaufkraftbindungsquote von 92,1 % eine
solide Gesamtversorgung der stadtischen Bevolkerung mit Waren des téglichen Bedarfs auf.
Dennoch besteht ein Kaufkraftabfluss von etwa 4,0 Mio. €. Das bedeutet, dass die Nahversorgung
durch die bestehenden Betriebe nicht vollstandig abgedeckt ist. Hieraus ergibt sich ein
Verkaufsflachenpotenzial von rechnerisch 901 m2 fiir Neuansiedlungen, um eine 100 %-ige
Versorgung dieser Warengruppe zu gewahrleisten.

Die sich standig wandelnde Handelswelt ist bei der Betrachtung der Flachenpotenziale immer zu
berticksichtigen. Aus verschiedenen Grinden, die nicht stets mit einer Vergrol3erung des
Warenangebotes und damit mit mehr Umsatz verbunden sind, ist die Erweiterung bestehender
Betriebe aus der derzeitigen Versorgungsstruktur der Stadt Bad Diirkheim heraus nicht nur auf Basis
des rein rechnerischen Potenziales zu ermdglichen.

Durch eine Erweiterung bestehender Betriebe wird vielfach keine zusatzliche Kaufkraft in die Zentren
gezogen. Vielmehr wird den Winschen von Verbrauchern, einer geringeren Lagerhaltung oder einer
besseren Prasentation der Waren entsprechend eine Erweiterung bestimmter Betriebstypen
notwendig werden. Die alleinige Existenz oder das Fehlen bestimmter Betriebe kénnen Einfluss auf
die Kaufkraftbindung haben, weniger aber die Verkaufsflache selbst; dies gilt insbesondere fir
Betriebserweiterungen. Daher ist das rechnerische Ergebnis der Verkaufsflichenpotentiale
gutachterlich anzupassen. Der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel werden zusatzliche
Verkaufsflachen in Hohe von 2.500 m2 zugesprochen. Damit ist es zum einen den einzelnen Markten
maglich in einem vertraglichen Rahmen ihre Verkaufsflachen anzupassen und sich somit gegeniiber
verdanderten Rahmenbedingen zu positionieren. Andererseits gibt diese Korrektur der
Verkaufsflache Spielraum fir Neuansiedlungen im Bereich dieser Warengruppe, was, wie die
Bestandsaufnahme gezeigt hat, besonders in den Stadtteilen, also wohnortnah, unterstiitzenswert
ist.

Daruber hinaus spiegelt die Kaufkraftbindungsquote in Bad Dirkheim ein wesentliches
Charakteristikum dieser Warengruppe nicht wieder: die Nahe der vorhandenen
Einzelhandelsstandorte zu den Wohngebieten. Bezieht man die Lage der Einzelhandelsbetriebe in
die Beurteilung der Flachenpotenziale mit ein, so zeigt sich, dass wesentliche Bereiche der Stadt
nicht Gber eine wohnortnahe Nahversorgung verfiigen. Es ist davon auszugehen, dass ein Grof3teil
der Bevolkerung die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs nur mit Hilfe eines Autos
bewerkstelligen kann. Das gutachterlich angesetzte Flachenpotenzial von 2.500 m2 bezieht sich
demnach auch auf die Forderung von nahversorgungsrelevanten Ansiedlungen in Wohngebieten.
Aus betriebswirtschaftlichen Grinden streben Betreiber von Lebensmittelméarkten eine hohere
Verkaufsflache an. So realisiert ein typischer Lebensmitteldiscounter derzeit ca. 1.200 m?
Verkaufsflache, ein Vollsortimenter bendtigt rund 2.000 m2 Verkaufsflache. Mit dem ermittelten
Flachenpotenzial kann neben der Erweiterung bestehende Betriebe auch z.B. ein kleiner
Vollsortimenter realisiert werden.
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Neuansiedlungen sind — unabhangig von der Verkaufsflache — detailliert hinsichtlich der
Vertraglichkeit zu untersuchen.

-  Gesundheits- und Kdrperpflege

Im Hinblick auf das Sortiment ,Gesundheits- und Kérperpflege“ wurden im Zuge der vorliegenden
Untersuchung alle Betriebe bericksichtigt, die Angebote aus dieser Warengruppe fiihren. Dazu
zahlen auch die Discounter und Lebensmitteleinzelhandler im Einzugsbereich, die in ihrem
Sortiment einen bestimmten Anteil an Produkten aus dieser Warengruppe anbieten. Des Weiteren
zahlen hierzu auch Apotheken, die i.d.R. zwar nur Uber eine kleine Verkaufsflache verfligen, dafir
aber eine Uberdurchschnittliche Flachenproduktivitat aufweisen.

In dieser Warengruppe flie3t derzeit eine Summe von etwa 2,0 Mio. € vom Standort Bad Dirkheim
ab, was zu einer Bindungsquote von 80,4 % fuhrt. Hieraus ergibt sich ein Verkaufsflachenpotenzial
von rechnerisch 436 m2 fir Neuansiedlungen, um eine 100 %-ige Versorgung in dieser
Warengruppe zu gewahrleisten.

Auch dieser Wert kann gutachterlich nicht bestatigt werden. Eine Erweiterung der
Gesamtverkaufsfliche um 450 m2 in dieser Warengruppe ist als vertraglich und realisierbar
anzunehmen. Dieses Potenzial ist bei einer denkbaren Bindungsquote von leicht Giber 100 % alleine
nicht geeignet eine negative Auswirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt oder
umliegender Zentren auszuiben.

Da auch die Erweiterung von Vollsortimentern oder Discountern Verkaufsflichenvergréf3erungen im
Bereich der Gesundheits- und Korperpflege auslésen kénnen, ist rechnerisch auch bei einer solchen
Erweiterung im Einzelfall die Vertraglichkeit der Ausschopfung eines geringen Potenzials
nachzuweisen. Da eine Deckelung von Verkaufsflachen nicht bei einer Bindung der vorhandenen
Kaufkraft zu 100 % sondern an dem unterbleibenden Auslésen von negativen Auswirkungen nach
Z 60 des LEP IV zu orientieren ist, ist die geringe Uberschreitung von potenziellen Verkaufsflachen
fur Bad Dirkheim als Starkung des Standortes zu verstehen. Auswirkungen von einzelnen Vorhaben
sind demnach fur den Einzelfall nachzuweisen.

7.2.2  Weitere Versorgung

Die weitergehende Versorgung der Bevolkerung obliegt der Stadt auch auf dem Niveau eines
Mittelzentrums.

> Baumarktspezifische Waren

In diesem Bereich fliet derzeit eine Summe von etwa 17,7 Mio. € vom Standort Bad Diirkheim ab,
was zu einer Bindungsquote von nur 41,9 % fuhrt. Hieraus ergibt sich ein Verkaufsflachenpotenzial
von rechnerisch 13.093 m2 fir Neuansiedlungen, um eine 100 %-ige Versorgung in dieser
Warengruppe zu gewahrleisten.

Eine Ausweisung der Potenzialflache bis maximal 5.000 m? ist jedoch als angemessen zu erachten.
Damit wird bestehenden Betrieben eine Erweiterungsmaglichkeit gegeben. Dariiber hinaus ist auch
fur die Neuansiedlung beispielsweise eines Sondersortimenters Flachenpotenzial fur eine hier
haufig nur anteilige Warengruppe ,Baumarktspezifische Waren“ gegeben.

Die Nutzung der ausgewiesenen Potenzialfliche von 5.000 m? sollte allerdings auf das
Nutzungskonzept und die Sortimentsstruktur abgestimmt sein.
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Zu bedenken ist auch, dass die Struktur der Baumarkte von kleineren Anbietern zu grofRen Méarkten
wechselt, da betriebswirtschaftliche Zwange und die Nachfrage der Kunden eine grol3e Auswahl und
damit einen hodheren Flachenbedarf voraussetzen. Eine geeignete Struktur entsprechender
Angebote ist insofern nicht nur an den Einzugsbereichen der Regional- und Landesplanung sondern
auch an der Erreichbarkeit einzelner Standorte zu orientieren. Fir konkrete Vorhaben ist demnach
eine regionale Vertraglichkeit nachzuweisen. Es gentgt nicht alleine auf die freien Potenziale des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes abzustellen.

> Bekleidung

In der Warengruppe ,Bekleidung” sind im Untersuchungsgebiet bereits einige Betriebe vorhanden.
Die Kaufkraftbindungsquote betragt derzeit 76,0 %, sodass sich flr den Standort ein rechnerischer
Kaufkraftabfluss von umgerechnet etwa 5,0 Mio. € ergibt. Dies entspricht einem rechnerischen
Verkaufsflachenpotenzial von 1.747 m?.

Aus gutachtlicher Sicht sind die Ansiedlung kleinerer Betriebe in der unmittelbaren Innenstadt sowie
die Deckung des Bedarfs an Bekleidungsartikeln aus unterschiedlichen Preissegmenten aktiv zu
foérdern, um eine ausgewogene Angebotsvielfalt vorhalten zu kénnen.

Die Ansiedlung neuer Angebote oder den Ausbau bestehender Angebote gilt es zu steuern, um den
Kundenwiinschen entsprechend nachkommen zu kénnen und alle Einkommensstufen vor Ort zu
bedienen. Aus diesem Grund ist hier ein weiteres Potenzial von etwa 1.500 m? Verkaufsflache zu
benennen.

Es ist zu beachten, dass bei einer tatsachlichen Neuausweisung die Vertraglichkeit in einem
gesonderten Verfahren nachzuweisen ist.

> Einrichtungsbedarf

Im Bereich der Warengruppe ,Einrichtungsbedarf* werden vom vorhandenen Potenzial 10,3 % am
Standort gebunden, sodass hier ein Kaufkraftabfluss von rund 21,7 Mio. € vorhanden ist. Dies ergibt
bei der zugrunde gelegten Flachenproduktivitat ein Verkaufsflachenpotenzial von 8.401m?2.

Unter Berlicksichtigung des mittelzentralen Status scheint ein Verkaufsflachenpotenzial von bis zu
3.500 m2 fur Bad Durkheim angemessen zu sein. Hierdurch kénnen betriebsbedingte Erweiterungen
vorhandener Betriebe mdglich werden und eine nachhaltige Starkung der Einzelhandelsstruktur
innerhalb der Stadt erreicht werden. Auch die Neuansiedlung erganzender Warensortimente aus
dem Bereich der Einrichtungsbedarfe ist aus gutachterlicher Sicht zur Sicherung der Versorgung der
Bevolkerung vertretbar.

> Biicher / Schreibwaren

Bicher und Schreibwaren kdnnen als eigenstandige Warengruppe nur unter Bericksichtigung der
tatséchlichen Angebotsstrukturen realistisch erfasst und bewertet werden. So werden ent-
sprechende (Teil-)Sortimente haufig auch in Supermarkten, Warenhausern, Discountern, Kiosken,
Tankstellen und in weiteren Betrieben als Randsortiment angeboten, was zu einer deutlich anderen
Kaufkraftabschdpfung fihren kann, als es die rechnerisch ermittelten Werte vermuten lassen.

Die Werte der Kaufkraftbindungsquote von 23,7 % und der sich hieraus ergebene Kaufkraftabfluss
von 9,2 Mio. € lassen weitere umfanglichen Verkaufsflachenausdehnungen zu. Rechnerisch sind
2.143 m? zusatzliche Verkaufsflache maoglich. Aus gutachterlicher Sicht ist ein Flachenpotenzial von
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1.000 m? fur Bad Durkheim anzusetzen. Dies ermdglicht bestehenden Betrieben die Erweiterung der
Verkaufsflache, bietet aber auch Raum flr Neuansiedlungen.

Da in dieser Warengruppe der Vertrieb und das Bestellen Uber das Internet ein wichtiger zu
beachtender Faktor ist, kann der Ausbau dieses Sortiments nur unter gleichzeitiger Bewerbung des
drtlichen Angebotes funktionieren. Hier ist die Form des Marketings Uber eine eigene Internetseite
der Betriebe hilfreich. Zu berlcksichtigen ist auch die Angebotsvielfalt in der Warengruppe. Um
exaktere Aussagen tatigen zu kdnnen, ist hier eine differenziertere Nachfrageanalyse notwendig.
Diese Analyse zielte allerdings eher auf die Tragféahigkeit eines zusétzlichen Betriebes und weniger
auf dessen Vertraglichkeit ab.

> Unterhaltungselektronik und elektronische Medien

Die Warengruppe ,Unterhaltungselektronik und elektronische Medien weist eine besondere
Charakteristik auf, denn neben den elektronischen Geraten zahlen hierzu auch Zubehdorartikel und
Medien. Diese werden jedoch auch in den unterschiedlichsten Einzelhandelsbetrieben als Teil des
dortigen Sortiments angeboten. So ist beispielsweise der Verkauf von DVD’s und CD's bei
Discountern und Lebensmitteleinzelhédndlern, Warenhausern und Drogerieméarkten heute bereits
Standard, wenn auch nur als Randsortiment. Insofern muss zwischen den Medien und den
eigentlichen Geraten genauer unterschieden werden, um ein realistisches Gesamtbild der
tatsachlichen Angebotsstruktur zu erhalten.

Die Kaufkraftbindungsquote liegt bei 0,7 % und dies ergibt einen Kaufkraftabfluss von 8,5 Mio. €.
Rein rechnerisch liegt hier ein Verkaufsflachenpotenzial von 2.310 m? vor. Da eine Versorgung mit
diesen Sortimenten aktuell immer starker Giber das Internet und die grof3eren Betriebe in Mittel- und
Oberzentren stattfindet, kann dieses Potenzial gutachterlich nach unten korrigiert werden.

Schwieriger ist die Beurteilung des Angebotes von Waren der reinen Unterhaltungselektronik. Diese
Gerate werden aul3er im Fachhandel auch in jedem Discounter und Vollsortimenter als Aktionsware
in regelméaRigen Abstadnden gehandelt. Dadurch entsteht eine durchaus nennenswerte Konkurrenz
zu Fachgeschéften, die kaum quantifiziert werden kann, aber dennoch nicht unterschatzt werden
darf. Darliber hinaus kénnen Angebote in den umliegenden Zentren eine starke Konkurrenz
darstellen, die eine tragfahige Ansiedlung in Bad Diirkheim erschweren konnen.

Ein Flachenpotenzial von 1.200 m? kann daher eher als tragfahig sowie fur weitere Betriebe
vertraglich bewertet und demnach empfohlen werden.

Kombinierte Angebote mit Sortimenten aus anderen Warengruppen stellen hier eine gute
Moglichkeit dar, aus mehreren Warengruppen einen angemessenen Anteil der Kaufkraft vor Ort zu
binden. Bestehenden Betrieben sollte die Moglichkeit eingerdumt werden Erweiterungen
vorzunehmen.

-> Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

In dieser Warengruppe werden derzeit etwa 6,1 % der Kaufkraft gebunden. Das entspricht einem
ungebundenen Potenzial von 10,0 Mio. € und lasst rechnerisch ein Verkaufsflachenpotenzial von
4.017 m2 erwarten.

Zusétzliche Ansiedlungen oder Erweiterungen in diesem Sortiment sind sinnvoll, um die
Angebotsvielfalt und damit die Auswahl fir den Kunden auszubauen. Die Kaufkraft wandert teilweise
in umliegende Zentren ab. Auch hier ist jedoch die starke Rolle des Online-Handels zu beachten.
Empfohlen wird hier daher lediglich ein zu realisierendes Potenzial von etwa 1.200 m2
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Verkaufsflache. Damit lasst sich ohne eine zu starke Konkurrenzsituation aufzubauen eine
Verdichtung des Angebotes innerhalb der Stadt Bad Durkheim erreichen, vornehmlich als
Erweiterung der bestehenden Angebote oder als kleinflachige Neuansiedlung. Allerdings ist auch
hier in Kombination mit weiteren Angeboten eine groRere Gesamtverkaufsflache denkbar
(Elektrofachmarkt).

-  Spielwaren / Hobby

Das Angebot der Warengruppe ,Spielwaren / Hobby® ist in der Stadt Bad Durkheim mit einer
Bindungsquote von 19,6 % und damit einem rechnerischen Kaufkraftabfluss von 4,3 Mio. € ebenfalls
als unterdurchschnittiches Angebot zu bewerten. Bei einem rein rechnerischen
Verkaufsflachenpotenzial von 1.607 m2 ist hier auch gutachterlich eine Erweiterungsmoglichkeit zu
empfehlen.

Eine zusatzliche Ausweisung ist hier auch insbesondere vertretbar, da die vorhandenen Betriebe
teilweise ein nur sehr spezifisches Angebot vorweisen. Durch die Erweiterungsmoglichkeit oder
kleinflachige Neuansiedlungen, vorranging im Innenstadtbereich von Bad Durkheim, wird
demzufolge auch eine Diversifikation der Angebotsstruktur erméglicht.

Dabei sollte ein zusatzliches Verkaufsflaichenangebot von 1.000 m2 hier jedoch nicht tberschritten
und gleichzeitig aktiv eine Sortimentserweiterung in der Angebotsstruktur geférdert werden.

> Foto / Optik

In dieser Warengruppe wird eine Kaufkraftbindungsquote von 54,5% und damit einem
Kaufkraftabfluss  von  2,5Mio. € erzielt. Das entspricht  einem rechnerischen
Verkaufsflachenpotenzial von 796 mz2.

Da diese Warengruppe auch alle Optiker-Leistungen und Horgerate-Akustiker beinhaltet, wird
hierdurch die Bilanz leicht verschoben. Allerdings enthalt diese Warengruppe auch Angebote, die
groRere Elektronikmarkte bedienen. Sie sind somit vielfach im Oberzentrum vorhanden oder werden
im Internet verkauft. Da es aufgrund der Konkurrenz mit dem Internethandel und den bereits
vorhandenen  Angeboten  nicht  erstrebenswert  erscheint Uber die  errechneten
Verkaufsflachenpotenziale hinauszugehen, wird aus gutachterlicher Sicht ein als vertraglich zu
betrachtendes maximales Verkaufsflachenpotenzial auf 300 m? ausgewiesen. Damit konnte die
Ansiedlung von kleineren Geschaften in der Innenstadt (z.B. zur Nachnutzung von Leerstanden)
oder die Erweiterung bestehender Standorte realisiert werden. Alternativ sind diese Angebote als
Teil von kombinierten Betrieben mit Elektronik und Medien vorstellbar.

> Schuhe / Lederwaren

Das Angebot in dieser Warengruppe liegt mit einer Bindungsquote von 66,3% und einem
rechnerischen Kaufkraftzufluss von 1,8 Mio.€ in einem durchschnittichen Bereich.
Dementsprechend ist ein rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial von 687 m2 als Ergebnis
festzuhalten.

Aus gutachterlicher Sicht sollte dieser Warengruppe insgesamt ein Wachstumspotenzial von
maximal 650 m2 Verkaufsflache eingerdumt werden. Zwar sollten keine wesentlichen
Neuansiedlungen erfolgen, allerdings kann durch den Ausbau des Segments die Attraktivitat der
Stadt Bad Dirkheim erhalten oder sogar gesteigert werden. Anzusetzen ist dieses Potenzial in erster
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Linie fur die Ansiedlung in der Innenstadt von Bad Dirkheim. Zudem kdnnen auch geringfigige
Erweiterungen der Bestandsbetriebe im Gewerbegebiet Bruch erméglicht werden.

> Informationstechnologie

Weder im Stadtgebiet noch innerhalb des Mittelbereiches befindet sich ein Anbieter dieser
Warengruppe. Die Kaufkraftbindungsquote liegt demnach bei 0,0% und ergibt einen
Kaufkraftabfluss von 4,7 Mio. €. Rein rechnerisch liegt hier ein Verkaufsflachenpotenzial von
1.034 m2 vor. Da eine Versorgung mit diesen Sortimenten aktuell immer starker tUber das Internet
stattfindet, sollte nicht zwingend eine Bindung von 100 % Kaufkraft angestrebt werden.

Es ist zu erwarten, dass bei entsprechenden Angeboten in der Stadt Bad Dirkheim auch weiterhin
Einkaufe Uber das Internet getatigt werden. Daher sollte trotz eines rechnerisch weitaus hdheren
Flachenpotenzials aus gutachterlicher Sicht eine obere Empfehlungsgrenze von etwa 600 m2 an
zusatzlicher Verkaufsflache nicht Giberschritten werden. Auch hier handelt es sich um Angebote, die
vorrangig in Kombination mit Sortimenten anderer Warengruppen angeboten werden. Dies kann aus
gutachterlicher Sicht regelmalRig empfohlen werden, um den Standort in Ganze zu starken und
marktfahige Betriebe am Handelsstandort zu entwickeln.

-  Sport/ Camping

Die Bindungsquote von 11,9 % wird in der Stadt Bad Durkheim ausschlief3lich durch das Angebot
eines Fachhandlers gepragt. Rechnerisch ergibt sich ein Kaufkraftabfluss von 5,2 Mio. € und ein
Verkaufsflachenpotenzial von 1.585 mz2,

Zur SchlielBung der Licken im Stadtgebiet ist eine Realisierung von etwa 1.000 m2 Verkaufsflache
mit Sportartikeln empfehlenswert. Aufgrund kaum vorhandener Betriebe ist eine Neuansiedlung hier
ebenfalls unbedenklich. Dartber hinaus kénnte auch die Erweiterung des Bestandsbetriebs durch
das Flachenpotenzial ermdglicht werden.

> Glas / Porzellan / Keramik

Eine tendenziell in vielen Stadten und Gemeinden eher schwach aufgestellte Warengruppe ist
,Glas / Porzellan / Keramik®. Fiir Bad Dirkheim ist eine &uRRerst geringe Bindungsquote von 9,5 %
festzustellen. Es flieRen derzeit rund 4,0 Mio. € vom Standort ab. Rechnerisch ergeben sich
demnach 2.781 m2 an zusatzlicher Verkaufsflache.

Die Verkaufsflache kann insbesondere hinsichtlich des Versorgungsauftrages der Stadt Bad
Durkheim auf ein Potenzial von rund 1.500 m? festgelegt werden. Mit dem Zurtickbleiben hinter dem
rechnerischen Potenzial wird eine Vertraglichkeit der Flachenerweiterung hinsichtlich
interkommunaler Belange sichergestellt. Gleichzeitig wird der Stadt eine entsprechende Entwicklung
innerhalb diese Warengruppe (Neuansiedlung und Bestandssicherung) zugestanden und dem
Versorgungsauftrag als Mittelzentren Rechnung getragen.

> Uhren / Schmuck

Die Warengruppe ,Uhren / Schmuck® weist mit einer Bindungsquote von derzeit 34,3 % einen
Kaufkraftabfluss von 2,5 Mio. € und damit ein Verkaufsflachenpotenzial von 475 mz2 auf.

Im vorliegenden Fall ist von einer unterdurchschnittlichen Versorgung auszugehen, sodass ein
zusatzliches Potenzial zur Sicherung der Bestandsbetriebe in dieser Warengruppe sowie fur
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Neuansiedlungen freigestellt werden sollte. Dabei wird eine Potenzialflachensumme von 200 m2 als
ausreichend erachtet.

2>  Telekommunikation

Auch in der Warengruppe ,Telekommunikation® sind in Bad Diirkheim nur vereinzelt Anbieter
vertreten. Die Kaufkraftbindungsquote liegt bei 15,8 %. Das entspricht einem Kaufkraftabfluss von
etwa 2,1 Mio. € und einem rechnerischen Verkaufsflachenpotenzial von 850 m2.

Entsprechende Angebote sind in dieser Warengruppe auf kleinem Raum zu realisieren. Bekannt
hierfur sind Geschafte von Mobilfunkanbietern oder Service-Betriebe, die neben dem Verkauf auch
den gesamten Kundenservice fir einen zugewiesenen Bereich abwickeln. Typischerweise kdnnen
die Angebote dieser Warengruppe auch als integrierte Bestandteile von Elektronikmarkten und
Fachgeschaften wahrgenommen werden. Zudem werden viele Kaufe und Erledigungen im Hinblick
auf die Telekommunikation auch Uber das Internet abgewickelt. Discounter und Supermarkte haben
SIM-Karten und Guthaben fur Prepaid-Programme als Randsortimente in ihnrem Warenangebot. Es
besteht also eine grofRe Konkurrenz zwischen spezialisierten Fachgeschéften und den sonstigen
Vertriebswegen. Daher kann gutachterlich zu einer Realisierung des offenen Potenzials in H6he von
etwa 250 m2 geraten werden, wobei verschiedene Angebotsformen hierunter zu verstehen sind.
Auch fur diese Warengruppe kommt wieder die Kombination mit anderen Warengruppen in Frage,
so z.B. in einem Elektrofachgeschaft.

> Baby- / Kinderartikel

Mit einem Kaufkraftabfluss von derzeit 23,2 % oder 0,2 Mio. € ist in der Warengruppe ,Baby-
/ Kinderartikel” rein rechnerisch von einer grundlegenden Versorgung der Bevolkerung auszugehen.
Aus der Kaufkraftbindung resultiert, dass ein rein rechnerisches Verkaufsflachenpotenzial in Hohe
von 92 m? festzustellen ist.

Es ist allerdings zu beachten, dass es sich nicht um ein Fachgeschaft mit entsprechender
Verkaufsflache handelt. Das bestehende Angebot resultiert aus dem anteiligen Warensortiment
bekannter Filialisten wie DM, NKD oder Ted.i.

Fachgeschéafte in dieser Warengruppe sind eigentlich eher in Oberzentren und nur in einzelnen
Fallen in gut aufgestellten Mittelzentren angesiedelt. Dennoch kann eine Realisierung von rund
800 m2 Verkaufsflache ins Konzept eingestellt werden. Dieses Mal3 lasst nicht auf schadliche
Auswirkungen in umliegenden Zentren schliel3en.

=  Zusammenfassung

Zusammengefasst ergeben sich aus den vorgenannten Betrachtungen die dargestellten und
gutachterlich bereinigten Flachenpotenziale fir die einzelnen Warengruppen. Diese sind jedoch
nicht als absolute ,Grenzwerte®, sondern eher als empfohlener oberer Rahmen fur Neuansiedlungen
und Erweiterungen zu verstehen. Zudem wird eine schrittweise Entwicklung dieser Potenziale
empfohlen um eine behutsame und vertragliche Nachverdichtung und Potenzialflachennutzung zu
gewahrleisten. Zugleich sollte die Stadt aber langfristig versuchen, die noch offenen Potenziale
komplett in den Markt einzustellen, um eine bedarfsgerechte Deckung und somit eine Starkung des
Standortes herbeizufiihren.

Fur die Stadt Bad Durkheim muss klar sein, dass die aufgezeigten Potenziale eine auf dem Ansatz
des Einzugsbereichs basierende Betrachtung darstellen, die fir konkrete Vorhaben im Einzelfall zu
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prufen sind. Das bedeutet, dass Auswirkungen von bestimmten Betriebsstrukturen durchaus anders
ausfallen koénnen, als es sich aus der Berechnung mit linearer Fortfihrung der
Flachenproduktivitaten ergibt.

TG aE Flachenpotenzial Warendrunoe Flachenpotenzial
PP in m2 (ca.) grupp in m2 (ca.)
796 300

Nahrungs- und Genussmittel 901 2.500 Foto / Optik

Gesundheits- und Kérperpflege 436 450 Schuhe / Lederwaren 687 650
Baumarktspezifische Waren 13.393 5.000 Informationstechnologie 1.034 600
Bekleidung 1.747 1.500 Sport / Camping 1.585 1.000
Einrichtungsbedarf 8.401 3.500 Glas/ Porzellan / Keramik 2.781 1.500
Bucher / Schreibwaren 2.143 1.000  Uhren / Schmuck 475 200
Unterhaltungselektronik / Medien 2.310 1.200 Telekommunikation 850 250
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 4.017 1.200 Baby- / Kinderartikel 92 800
Spielwaren / Hobbys 1.607 1.000 43.255 20.150

Tabelle 8: Flachenpotenziale nach Warengruppen (errechnet und korrigiert)

(Quelle: eigene Ermittlungen)
Die Potenziale sollen in der Umsetzung einem hierarchischen System zentraler

Versorgungsbereiche in der Stadt Bad Durkheim folgen, welches nachfolgend ausformuliert wird.
Dabei ist innerstadtischen Strukturen die hochste Prioritat einzuraumen.

Insgesamt ergibt sich ein zusatzliches Verkaufsflachenpotenzial von rund 20.150 m2 bei einem
mittleren Ansatz fir die Flachenproduktivitat der jeweiligen Warengruppen.
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Abbildung 26: Verkaufsflachenpotenziale in m2 errechnet (rot) und korrigiert (grin)
(Quelle: eigene Darstellung)
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7.3 Raumlich-funktionale Entwicklungsspielrdume

Ziel der Untersuchung ist neben dem Aufzeigen von Potenzialen und der Steuerung von
Ansiedlungen auch die Darstellung von Entwicklungsspielrdumen. Aus der Sicht von Investoren wird
diese bei der Standortsuche oftmals nicht bertcksichtigt, da hier immer spezielle Anforderungen zu
bertcksichtigen sind. Es ist demnach sinnvoll den gesamten zugrunde zu legenden Einzugsbereich
(Kernstadt und alle Stadtteile Bad Durkheims) und im speziellen die Innenstadt von Bad Durkheim
auf geeignete Entwicklungsraume hin zu untersuchen. Damit kann die Stadt die proaktive Steuerung
von Ansiedlungen stiitzen und Vorhabenanfragen zielgerichtet auswerten.

> Innerstadtische Potenziale Bad Diirkheim

Zu den innerstadtischen Potenzialen zahlen vor allem die Flachen und Leerstande?® in der
Innenstadt Bad Dirkheims.

Im Folgenden wird eine kurze Bewertung der dargestellten und prinzipiell méglichen Standorte fir
eine weitere Entwicklung vorgenommen. Darauf aufbauend werden Empfehlungen zum
planerischen Umgang mit den Flachen beziiglich einer moglichen Einzelhandelsentwicklung
gegeben. Potenzialflachen fir den groRflachigen Einzelhandel finden sich dabei innerhalb der
Innenstadt von Bad Durkheim nicht.

o« -0
®

® \

Abbildung 27: Entwicklungspotenziale und -flachen Bad Dirkheim
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Dirkheim | eigene Darstellung | Stand September 2018)

29 Eine Verortung der Leersténde ist der Kartendarstellung der Bestandsaufnahme im Anhang des Konzeptes zu entnehmen.
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(1) Als innerstadtische Potentialflachen kénnen lediglich die Leerstdande benannt werden. Diese
sind nur vereinzelt vorhanden und verteilen sich relativ gleichmafig im Stadtzentrum. Eine
Starkung dieser Bereiche basiert auf der Bestandsstruktur, sodass sich Ansiedlungen hier am
gunstigsten harmonisch in den Einzelhandelsbesatz einfigen. Eine Nutzung von
Synergieeffekten ist hier winschenswert. Daher sollte die Ansiedlung von Kkleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben zielstrebig in diese Richtung gelenkt werden. Freiflachen, die im Zuge
einer Nachverdichtung, bebaut werden kénnten, sind in der Innenstadt nicht auszumachen.
Grol3flachiger Einzelhandel ist nur durch das Verschmelzen von Ladenlokalen realisierbar.

Aus der obigen Aufstellung der innerstadtischen Flachenpotenziale wird deutlich, dass ein weiterer
Ausbau des Einzelhandels in der Innenstadt nur in sehr eingeschranktem Umfang mdglich ist. Die
gesamtstadtischen Potentiale sind vor diesem Hintergrund besonders zu beachten.

> Gesamtstadtische Potenziale Bad Diurkheims

Als gesamtstadtische Potenziale konnen all die Flachen bezeichnet werden, die zwar entwickelbar
waren, jedoch nicht mehr zur direkten Innenstadtlage gezahlt werden konnen. Dabei ist es
unerheblich, ob sie in der Kernstadt oder einem Stadtteil liegen. lhre Eignung fir
Einzelhandelsnutzungen ist vor dem stadtebaulichen Ziel der Integration allerdings genauer zu
untersuchen und zu bewerten.

[1] Eine weitere Potenzialflache befindet sich im Gewerbegebiet Bruch direkt an der dstlichen
Siedlungsgrenze. Hier ist bereits ein Grof3teil der groR3flachigen stadtischen Einzelhandler
angesiedelt. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch Dienstleistungen und sonstige
Nutzungen. An dieser Stelle ist eine vorsichtige, kleinschrittige Neuansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben denkbar, um eine nachhaltige AnstoRwirkung zur Starkung des
innerstadtischen Zentrums zu unterstitzen und die Kaufkraft innerhalb der Stadt Bad
Durkheims auf dieses Areal zu konzentrieren.

[2] Eine weitere Potenzialflache befindet sich aus gutachterlicher Sicht im stuidlich der Innenstadt
gelegenen Stadtteil Fronhof. Hier entwickelt die Stadt Bad Durkheim in mehreren
Bauabschnitten ~ Wohnbauflichen. Diese neu entstehenden Wohngebiete mit
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel zu versorgen ist stadtebaulich sinnvoll. Wie bereits
erwahnt, gibt es in Bad Dirkheim nur vereinzelt nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in
den Wohngebieten. Es sollte daher angestrebt werden, bei dieser EntwicklungsmafZnahme die
Versorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfes in die Planung zu integrieren.

> Potenziale im weiteren Stadtgebiet

Die Stadtteile verfiigen im Bestand kaum Uber Nahversorgungsstrukturen. Dieses geringe Angebot
zu erhalten und den Ausbau zu erméglichen muss als Ziel fiur die Entwicklung der wohnortnahen
Nahversorgung gesehen werden. Die Nahversorgung konzentriert sich deutlich in der Innenstadt
bzw. im Gewerbegebiet Bruch. Die Effekte der Unterversorgung in einzelnen Stadtteilen kénnen
abgemildert werden, wenn das aufgezeigte Potenzial zum Erhalt bzw. Ausbau des
Versorgungsnetzes eingesetzt wird.

Naturlich sind auch fur die Nahversorgung in den kleineren Stadtteilen die Ziele der Raumordnung
verbindlich zu beachten.

Die Gewerbegebiete im Ubrigen Stadtgebiet sollten dem produzierenden Gewerbe vorbehalten
bleiben. Eine Verdichtung des Einzelhandels mit zentrenrelevanten Sortimenten wird in den
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Stadtteilen nicht empfohlen. Dies gilt in erster Linie fur Bereiche, die im Falle einer angestrebten
Entwicklung bauleitplanerisch begleitet werden mussten.

7.4 Fazit

Generell ist davon auszugehen dass die Einzelhandelsentwicklung in der Innenstadt Bad Diirkheims
stattfinden soll. Die bestehende Nah- und Grundversorgung innerhalb der Stadtteile ist zu erhalten
und im Rahmen der wohnortnahen Versorgung zu starken. DarUber hinaus ist den hier anséssigen
Betrieben im Rahmen betriebstragfahigkeitsnotwendiger Erweiterungsabsichten ein angemessenes
Erweiterungspotenzial zu genehmigen. Das Hauptaugenmerkt ist jedoch auf die Starkung des
Einzelhandels in der Innenstadt Bad Durkheims als Hauptversorgungstrager zu richten.

Fur die exakte Zuordnung und Definition der zuldssigen Sortimente ist ein System zentraler
Versorgungsbereiche zu entwickeln, das die Bedurfnisse der einzelnen Sortimente bertcksichtigt
und den Schutz der Nahversorgung sowie der funktionierenden Innenstadt zum Ziel hat. Der Ausbau
einzelner nicht zentrenrelevanter Sortimente in Ergdnzungsstandorten ist vor dem Hintergrund der
zentraldrtlichen Funktion der Stadt Bad Durkheim im Einzelfall zu prufen.
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8 MODELLE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

8.1 Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung

Indikatoren fur die zukiinftigen Bedarfe und Realisierungschancen von Einzelhandelsbetrieben und
Angeboten sind die Bevolkerungsentwicklung und eine daraus abzuleitende Prognose sowie eine
Abschéatzung der sich entwickelnden Kaufkraft pro Person und Jahr. Diese Aussagen konnen
Grundlage fir eine Herleitung von Steuerungsmodellen fur Bad Dirkheim sein.

> Bevolkerungsentwicklung

Die Zahl der Einwohner nimmt seit 1995 stetig zu. Ein leichter Riickgang der Bevélkerungszahl ist
fur das Jahr 2010 zu verzeichnen. Zwischen 2010 und 2015 ist die Zahl der Einwohner wieder
gestiegen und bleibt bis 2018 erst einmal konstant.

Da die Versorgung im landlichen Raum jedoch stetig schwieriger wird und Versorgungsstandorte
zunehmend konzentriert in Klein- und Mittelstaddten vorzufinden sein werden, ist von einer
Konzentration der Wohnbevolkerung in den Stadten der landlichen Regionen auszugehen. Von
dieser Bewegung kann auch die Stadt Bad Dirkheim profitieren.

20.000
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19.203
19.000
18.500
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Abbildung 28: Bevolkerungsentwicklung: Kreisstadt Bad Durkheim (Verbandsfreie Gemeinde)
(Quelle: Bad Durkheim Bevoélkerungsvorausschau bis 2031 |Stand 05.12.2017| Einwohnerzahl von
2018 von Stadt| Marz 2019 | eigene Darstellung)

> Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Die Ermittlung der lokalen und regionalen Kaufkraft erfolgt in der Regel durch deutschlandweit tatige
Unternehmen oder Gutachter. Diese kénnen auf Basis von Vergleichswerten des bundesdeutschen
Durchschnitts sowie der einzelnen Regionen Aussagen Uber diese treffen. Dazu werden Daten
ausgewertet, die auf die Kaufkraft pro Person und Jahr schlieRen lassen. Hierbei ist wichtig, dass
eine hohe Kaufkraft nicht automatisch auch einen hohen Anteil dieser Kaufkraft fiir den Einzelhandel
bedeutet. Vielmehr sind in den einzelnen Regionen neben den Einkommensverhaltnissen auch
Mietpreisspiegel und Grundstickspreise, Nebenkosten und Arbeitslosenquoten sowie
Einkommensverhaltnisse von Relevanz.
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In der vorliegenden Untersuchung wird auf die Zahlen der GfK GeoMarketing GmbH zurtickgegriffen,
da diese fir ganz Deutschland zur Verflgung stehen, somit verifiziert und infolgedessen
vergleichbar sind. Diese Zahlen werden auch von der IHK fir vergleichende Betrachtungen und
Prognosen in der Wirtschaftlichkeitsberatung als Grundlage genutzt. Demnach wird neben der
ermittelten Kaufkraft fur den Einzelhandel auch die Aufteilung in die 17 Warengruppen der GfK fur
alle Berechnungen zu Grunde gelegt.

Ausgehend von den durchschnittlichen Werten fur die Einzelhandelskaufkraft in Deutschland wird
unter Zuhilfenahme des regionalen oder lokalen Kaufkraftindexes die tatsachlich theoretisch
vorhandene Kaufkraft im zu untersuchenden Gebiet errechnet. Sie dient als Grundlage fir eine
Anpassung der Beurteilung zur Unter- oder Uberdeckung in den einzelnen Warengruppen an die
realen Verhaltnisse.

Da die Ermittlung der deutschlandweiten Kaufkraft jahrlich starken Schwankungen unterliegen kann,
ist eine direkte Vergleichbarkeit Giber mehrere Jahre hinweg jedoch nicht unmittelbar gegeben. So
sank die Einzelhandelskaufkraft im bundesdeutschen Durchschnitt von 2008 bis 2010 und stieg seit
2011 wieder deutlich an. Diese Schwankung liel3 sich aber nicht immer im gleichen Verhaltnis in den
einzelnen Warengruppen erkennen. Vielmehr gab es hier teilweise weniger starke oder auch
starkere Schwankungen, die sich teils wieder umkehrten.

2> Fazit

Durch die konstant zunehmende Bevolkerungszahl in der Stadt Bad Durkheim in Kombination mit
der als eher leicht steigend anzunehmenden Kaufkraft des einzelnen Einwohners, muss von einem
steigenden Niveau der ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft ausgegangen werden. Dennoch
sind die zuvor ermittelten Potenziale fir neue Ansiedlungen auch kurz- bis mittelfristig als
empfohlene Obergrenze fir den Ausbau der Einzelhandelsstruktur zu erachten. Eine unter diesen
Werten bleibende Realisierung ist angeraten, wobei gleichzeitig die Deckung des Bedarfs in der
Bevolkerung sichergestellt sein sollte. Es ist daher zu unterscheiden zwischen generellen
Erstversorgungen und dem Ausbau bereits bestehender Angebote. Zudem ist das zentral6rtliche
System zu beachten.

8.2 Steuerungsmodelle der Einzelhandelsentwicklung

Zur gezielten Steuerung der kinftigen Einzelhandelsentwicklung im Mittelzentrum Bad Durkheim
missen verschiedene Szenarien mit unterschiedlichen politischen und planerischen Vorgaben
betrachtet, analysiert und hinsichtlich ihrer planerischen, wirtschaftlichen und stadtebaulichen
Folgewirkungen bewertet werden.

Durch die unterschiedlichen Ansétze werden die Zusammenhédnge der Zentren- und
Versorgungsstruktur kenntlich gemacht und die Auswirkungen von Ansiedlung, Aus- oder Rickbau
von Einzelhandelsstandorten beschrieben.

In den dargestellten Szenarien werden zentrale Versorgungsbereiche sowie die stadtebaulich
integrierten und nicht integrierten Einzelhandelsstandorte vereinfacht beschrieben, um unter
idealtypischen Entwicklungsszenarien die Folgewirkungen der Standortentwicklung aufzuzeigen.

> Szenario 1 | Freies Spiel der Kréafte

Diese, auch ,Laissez-faire-Szenario“ genannte, Untersuchung basiert auf der Annahme, dass bei
Einzelhandelsansiedlungen keine politischen und planerischen Restriktionen seitens der Kommune
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greifen. Dem Ansiedlungsdruck, meist auf nicht integrierte Standorte, wird nicht mit stadtebaulich-
funktionalen Steuerungen begegnet. Stattdessen entscheiden Investoren und Unternehmer Uber
Ansiedlungsvorhaben, Verlagerungen und Erweiterungen ohne an ein (obligatorisches)
Uibergeordnetes Steuerungsleitbild gebunden zu sein.

Die wahrscheinlichste Entwicklung ist die Ansiedlung von autokundenorientierten Einzelhandels-
betrieben auf preisglinstigen Grundstiicken in bestehenden oder neuen stadtebaulich nicht
integrierten Lagen, dies belastet die bestehende hierarchische Zentrenstruktur. Die innenstadt-
inharenten, integrierten Betriebe werden durch den Kaufkraftabfluss geschwacht, was eine
Reduzierung des Versorgungsangebotes nach sich zieht. Dies fuhrt zu Geschéftsaufgaben und
demzufolge zu vermehrten Leerstanden von Ladenlokalen in der Innenstadt.

-  Kurzbewertung:

Die Standortplanung von Einzelhandelsunternehmen und die kommunale Entwicklungsplanung
stehen haufig im Gegensatz zueinander, da das Interesse des Handels auf niedrige Betriebskosten
und bei der Neuansiedlung auf moglichst geringe Erstellungs- und Baukosten (Grundstiickspreis,
ErschlieBung, Bauweise etc.) ausgerichtet ist. Das Interesse der Stadtentwicklung hingegen ist in
erster Linie am Versorgungsbedarf der gesamten Bevolkerung orientiert (Gegensatz von
betriebswirtschaftlichen und volkswirtschaftlichen Beurteilungsgrundséatzen). Es lasst sich daher mit
hoher Wahrscheinlichkeit prognostizieren, dass hauptsichlich Standorte auf3erhalb der
ausgewiesenen Zentren gesucht werden, an denen die Grundstiickskosten niedrig sind, zugleich
aber eine gute Erreichbarkeit fir den individuell motorisierten Verbraucher gegeben ist und moglichst
extensive Parkmaoglichkeiten geschaffen werden kénnen.

In der Stadt Bad Diirkheim wirde die freie Entfaltung der Krafte des Marktes zu einer unkontrollierten
Entwicklung im Bereich der nicht integrierten Standorte flihren und die Entwicklung der Innenstadt
stark gefdhrden. Diesem Szenario ist entschieden entgegen zu wirken. Durch mdgliche frei
werdende Flachen aus gewerblichen Nutzungen bieten abgelegene Gewerbegebiete gute
infrastrukturelle Eigenschaften, um problemlos Ansiedlungen zu realisieren. Dabei ist auch die
unkontrollierte Erweiterung nicht integrierter Einzelhandelsbetriebe zu berlicksichtigen, die eine eher
schleichende Schwéachung der Innenstadt zur Folge hatten.

Eine derartige ,ungeordnete” stadtebauliche Entwicklung nutzt die bestehenden Zentren- und
Stadtstrukturen nicht und beachtet dariiber hinaus auch keine gestalterische Eingliederung. Im
Stadtbild wirde sich eine zunehmend diffuse Verteilung der Einzelhandelsbetriebe durchsetzen.

Durch die Ansiedlung grofR¥flachiger Betriebstypen besteht die Gefahr, dass im nicht integrierten
Bereich Sortimente angeboten werden, die nach der lokalen Sortimentsliste zentrenrelevant waren.
Dabei wirde mittel- bis langfristig auch der Tourismus unter einer solchen Entwicklung leiden, da
die innerstadtische Einzelhandelsstruktur direkt mit der gastronomischen Struktur und damit auch
mit der Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt zusammenhangt. Demnach ware ein ,Trading-Down-
Effekt’ zu beflrchten, welcher einen klaren Nachteil fir den Standort insgesamt darstellen wirde.

> Szenario 2 | Schwerpunkt Innenstadt

In diesem Szenario wird die Einzelhandelsstruktur so gesteuert, dass die kleinteilige
Geschaftsstruktur geférdert und ein attraktiver Angebotsmix erhalten bzw. entwickelt wird. Dabei gilt
es innerhalb der kompakten Zentren Leerstéande zu vermeiden und die vorhandenen Raumlichkeiten
zu nutzen. Das Ubergeordnete Ziel dieses Szenarios ist die Sicherung und der Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche in der Innenstadt. Daher wird eine Verbesserung der Service-Leistungen
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(,Konig Kunde®), eine Attraktivierung der zentralen Bereiche und eine Verbesserung der Infrastruktur
angestrebt.

Die Sicherung der Nahversorgung in den unterschiedlichen Stadtteilen oder -quartieren durch eine
gezielte Steuerung des Einzelhandels, ist ein weiteres wichtiges Ziel.

Kernpunkt ist somit die stadtebaulich-funktionale Gliederung und Entwicklung bei einer
gleichzeitigen hierarchischen Abstufung. Die Konzentration gilt dabei dem (gewachsenen)
Stadtzentrum und weiteren ausgewahlten Standorten. Dabei wird der Innenstadt die grofte
Bedeutung beigemessen. Sie zu entwickeln ist das maf3gebliche Ziel bei der stetigen Optimierung
der Einzelhandelsstruktur. Es wird dabei stets die Pramisse verfolgt alle Sortimente entsprechend
der Nachfrage zu 100 % vorzuhalten. Eine voéllige Deckung des Bedarfs nach Abstufung der
Zentrenrelevanz gilt als optimale Einzelhandelsstruktur.

Eine Neuentwicklung von Standorten wird dabei nicht restriktiv untersagt, muss aber mit den
Entwicklungen der derzeitigen Zentrenstruktur abgestimmt sein und sich zeitlich dieser
Vollentwicklung unterwerfen. Eine Einzelhandelssteuerung unter diesen Voraussetzungen schafft
einen klaren raumlichen und funktionalen Rahmen fir derartige Entwicklungen. Die
Einzelhandelsentwicklung wird zudem basierend auf Sortiments- und Gro3enstrukturen, sowie der
funktionalen hierarchischen Eingliederung an bestimmte Standorte gebunden.

-  Kurzbewertung:

Durch die strikte stadtebaulich-funktionale Zentrengliederung wird die Sicherung und Starkung des
Stadtzentrums ermdoglicht. Da der Hauptfokus weiterer Einzelhandelsansiedlungen auf diesen
zentralen Versorgungsbereich ausgerichtet ist und damit eine Steigerung der Attraktivitat
einhergeht, ist ein Anstieg der Kaufkraftbindung wahrscheinlich. Hier sind Potenziale vorhanden, die
auch schon innerhalb der raumlich-funktionalen Entwicklungsspielrdume diskutiert wurden. Die
vorrangige Entwicklung der Innenstadt ist hier jedoch immer primar.

Auf Sonderwtiinsche von Investoren und Projektentwicklern kann bei dieser Optimierung nicht
eingegangen werden. In der Folge kénnen einige potenzielle Nutzungen nicht am Standort realisiert
oder gehalten werden.

Die Fokussierung auf die Innenstadt kann dabei zu einem Nachteil fur die weniger integrierten
Flachenpotenziale fihren, da mogliche Ansiedlungen an diesen Standorten erschwert werden und
dadurch Chancen die Sortimentsstruktur am Standort generell qualitativ zu verbessern versiegen.
Gleichzeitig wiirde in den Gewerbegebieten keine weitere Entwicklung stattfinden und ein Riickgang
des dortigen Einzelhandels ware eine vermutliche Folge, sodass wiederum die Vollversorgung im
Einzugsbereich gefahrdet wére.

Jedoch wird nach einer vollstindigen Entwicklung der Kernbereiche die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben auf die direkte Umgebung ausgeweitet, sodass einige der bereits genannten
Flachen ebenfalls genutzt werden konnen. Dies ist immer an eine straffe Entwicklungshierarchie
gekoppelt. Folglich grenzt sich das Stadtzentrum vom Ubrigen Stadtgebiet deutlich ab und schafft
ein charakteristisches Einzelhandelsumfeld.

> Szenario 3 | Gezielte Einzelhandelssteuerung

Im Gegensatz zum vorherigen Szenario werden bei der gezielten Einzelhandelssteuerung keine
starren  Prioritdten bei der Einzelhandelsansiedlung festgelegt. Vielmehr wird die
Einzelhandelsentwicklung auch hier gezielt und nach klaren raumlich-funktionalen Vorgaben
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gesteuert. Dabei wird die Konzentration des Einzelhandels, unter Berlcksichtigung der Sortiments-
und GroRenstrukturen sowie der funktionalen Rahmenbedingungen, auf ausgewahlte
Schwerpunktflachen fokussiert.

Dartber hinaus bestimmen die absatzwirtschaftlichen Potenziale die Marktentwicklung, d.h. die
sortimentsspezifischen Rahmenbedingungen legen Art und Umfang von Neuansiedlungen und
Erweiterungen fest. Darauf aufbauend kann hier ,gezielt“ reagiert werden. Unterreprasentierte
Sortimente werden dabei bevorzugt, wahrend Uber eine Ansiedlung von Sortimenten, deren
Kaufkraft nahezu ausgeschdopft ist, im Einzelfall entschieden wird.

Im Zuge bestimmter Umsiedlungs- und Ansiedlungsvorhaben gibt eine Einzelfallbeurteilung sowohl
Aufschluss Uber die Tragfahigkeit des Vorhabens als auch die Vertraglichkeit des selbigen am
gewilnschten Standort. Darlber hinaus kdnnen auch die Risiken und Gefahren — den
vorherrschenden Sortimentsbestand und die derzeitige Zentrenstruktur betreffend — eingeschatzt
und gezielt untersucht werden.

Einerseits wird versucht, die Vorgaben einer stringenten Steuerung umzusetzen, um eine
zukunftsfahige raumlich-funktionale Entwicklung zu garantieren. Andererseits wird mit Einzelfallen
gerechnet, die von der Steuerungspolitik abweichen und postulierte Leit- und Grundsatze nicht
erfullen konnen. Derartige Tatbestdnde werden nicht von vornherein ausgeschlossen, sondern
durchlaufen einen Prozess der Abwagung und Entscheidungsfindung, um herauszufinden, ob sie
dem Zeitgeist entsprechend das vorhandene Konzept aufwerten und unterstiitzen kénnen.

So kann es in diesem Szenario, im Gegensatz zum ,Schwerpunkt-Szenario®, zu einer einmaligen
politisch motivierten Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs an einem préferierten, integrierten und
durch ein Gutachten als unschadlich belegten sonstigen Standort kommen. Der Gemeinde werden
dann Mdglichkeiten erdffnet, die sich den aktuellen Gegebenheiten des Marktes anpassen.

- Kurzbewertung:

Dieses Szenario verdeutlicht die Relevanz eines Rahmenkonzeptes fir die
Einzelhandelsentwicklung. Mit der vorliegenden qualitativen und quantitativen Analyse kénnen sich
zuklnftige Projekte an formulierten Leitbildern orientieren. Den Entscheidungstragern wird dadurch
ein gezielter Eingriff in die Einzelhandelsentwicklung ermadglicht.

Die in Bad Dirkheim identifizierten Flachenpotenziale fur die unterschiedlichen Warengruppen
wurden bereits vorgestellt. Eine gezielte Einzelhandelssteuerung wirde Flachen in der genannten
GroRenordnung zulassen. Geringe Abweichungen und Uberschreitungen wirden nach speziellen
Untersuchungen zur Unschéadlichkeit des Vorhabens ermdglicht werden. Demzufolge sind die
Empfehlungen nur als Orientierungswerte anzusehen, die sich im Einzelfall —auch nach
Verédnderungen am Markt — stiitzen oder widerlegen lassen.

Die Verfolgung dieses Szenarios sorgt fur eine bedarfsgerechte Entwicklung der Stadt sowie fir die
Sicherung des Versorgungsauftrags. Dabei werden sowohl die Rahmenbedingungen der Betriebe
als auch die politischen Steuerungsmaoglichkeiten gleichermaf3en gewichtet. Eine ausgewogene
Entwicklung im Sinne der Versorgung der Bevolkerung ist langfristig betrachtet moglich.

8.3 Fazit

Die aufgefiihrten Szenarien machen deutlich, dass die Entwicklung des Einzelhandels innerhalb der
Stadt Bad Durkheim durch eine aktive Steuerungspolitik massiv gelenkt werden kann. Weder eine
zu strenge Regelung der Ansiedlungen noch das Gegenteil, eine ungesteuerte Entwicklung, sind
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dabei wiinschenswert. Vielmehr ist die gezielte Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen das
geeignete Instrument, um auf die Entwicklungen des Marktes zu reagieren und neben der Starkung
des Zentrums auch Vorhaben mit Platzbedarf, nach dem Ausschluss eventuell schéadlicher
Auswirkungen, an sonstigen Standorten zuzulassen.

Zudem lasst die Aufstellung eines Gesamtkonzeptes auch eine weitere Beobachtung des Marktes
zu. Dies vor allem unter der MalR3gabe, dass auch auf verdnderte Rahmenbedingungen flexibel
reagiert werden kann.
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9 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

9.1 Ziele und Grundsatze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

Bei der Aufstellung eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist es nicht nur erforderlich, die
Angebotsstrukturen quantitativ und rAumlich darzustellen und die absatzwirtschaftlichen Spielraume
zu ermitteln. Es ist insbesondere auch zu untersuchen, ob und wenn ja, welche Gebiete innerhalb
der Gemeinde zukUnftig fur die FortfUhrung von Einzelhandelsnutzungen bzw. fir zusatzliche
Einzelhandelsansiedlungen geeignet erscheinen (potenzielle Entwicklungsbereiche) und welche
ubergeordneten Ziele diesen Entwicklungen zu Grunde gelegt werden.

9.1.1 Ubergeordnete Ziele

Die Ubergeordneten Leitlinien ergeben sich aus der zuvor abermals zusammengefassten
einzelhandels- und zentrenspezifischen Situation der Stadt und des zugehorigen Nahbereiches, den
daraus resultierenden  Bewertungen sowie den weiteren allgemein  formulierten
Rahmenbedingungen. Fir die zuklnftige Einzelhandelsentwicklung — sowohl in quantitativer,
qualitativer sowie in raumlich-funktionaler Hinsicht — ist es erforderlich verbindliche Ziele zugrunde
Zu legen.

Als vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Dirkheim werden von
gutachterlicher Seite zum einen die Sicherung und Starkung der Innenstadt von Bad Diurkheim,
welches als Mittelzentrum den Versorgungsauftrag flr den mittelzentralen Bereich erfiillen muss,
zum anderen die sinnvolle Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung an den
entsprechenden Standorten gesehen. Dabei wird eine Fortentwicklung der zentrenunschédlichen
Standorte zur weiteren Deckung des Bedarfs angestrebt, wobei hier darauf zu achten ist, die
Randsortimente auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken.

Zusammenfassend betrachtet ergibt sich aus den vorherigen Arbeitsschritten folgender
Ubergeordneter Zielkatalog zur Einzelhandelsentwicklung in Bad Dirkheim als Mittelzentrum und
Hauptversorgungstrager des zugewiesenen Nahbereiches:

] Sicherung und Starkung der identifizierten Hauptgeschéftsbereiche sowie Entwicklung und
Starkung seiner Randbereiche (insbesondere bei Angebotsliicken),

m Sicherung des Besatzes sowie Reduzierung und Vermeidung von Leerstanden in zentralen
Versorgungsbereichen von Bad Dirkheim,

] Erhaltung und Starkung des identifizierten Nahversorgungsnetzes und der Schwerpunkte,

m Sicherung und Ausbau eines attraktiven und vielschichtigen Einzelhandelsangebotes sowie
der Einzelhandels- und Funktionsvielfalt ,

] Sicherung von Gewerbegebieten fur Handwerk, Dienstleistungen und produzierendes
Gewerbe,

m Sicherung der mittelzentralen Funktion.

9.1.2  Grundsatze zur raumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels

Im Hinblick auf eine den aufgefiihrten, Ubergeordneten Zielen entsprechende Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Stadt Bad Durkheim sollen fur die zukinftige raumliche Steuerung
grundséatzliche Strategien entwickelt werden. Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele und unter
Berlcksichtigung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie den zukinftigen
entwicklungsbestimmenden Faktoren andererseits, sollen fiir Bad Dirkheim folgende Leitsatze zur
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raumlichen Einzelhandels- und Zentrenstruktur gelten und durch entsprechende politische
Beschlisse festgelegt werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen beteiligten Akteuren
Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu geben und vor dem Hintergrund einer weiteren
Attraktivierung der Stadt die erstrebenswerte Magnetwirkung zu entfalten.

Dabei soll im Hinblick auf die zukiinftige bauleitplanerische Umsetzung darauf hingewiesen werden,
dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als abwagungsrelevantes, stadtebauliches Konzept
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zwar eine wichtige Entscheidungsgrundlage darstellt, allerdings
keine Rechtsverbindlichkeit im Hinblick auf die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen entfaltet.
Vielmehr gibt das Konzept Leitvorstellungen und Grundsétze vor, die mittels bauleitplanerischer
Entscheidungen umgesetzt werden missen. Somit wird die Stadt nicht von ihrer Pflicht entbunden,
in jedem Einzelfall zu priifen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt
und mit dem Abwagungsgebot vereinbar sind.

- Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in den
zentralen Versorgungsbereichen

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment sind grundséatzlich nur noch in
den abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Diese Direktive soll aber auch fir alle
kleineren Betreibe gelten, die in ihrer Sortimentsstruktur eine gewisse ,Systemrelevanz® erkennen
lassen. Ausgelost wird eine solche Relevanz durch das Verhdltnis der Angebotsflache des zu
bewertenden Betriebs zu der bereits vorhandenen Flache in der Innenstadt und dem gesamten
Stadtgebiet. Dies gilt generell fur strukturprégende BetriebsgrofRenordnungen, von denen an
anderer Stelle Negativauswirkungen auf den Stadtkern zu erwarten sind.

-  Grundsatz 2: ,kleinflachige‘ Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment wohnortnah

Nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe spielen bei der wohnorthahen Grundversorgung
eine gewichtige Rolle. Sind diese grof3flachig, so sind sie nach den Vorgaben des LEP IV nur in
zentralen Versorgungsbereichen zulassig. Diese Regelung soll grundsatzlich auch auf kleinere
Betriebe ausgeweitet werden.

In der Gemeinde soll die flachendeckende Nahversorgung gezielt gesichert und gestarkt werden.
So kdnnen an solitaren Standorten, innerhalb des Gemeindegebietes aber aul3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche, Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment dann
zulassig und sinnvoll sein, wenn sie der Nahversorgung der im unmittelbaren Umfeld vorhandenen
Wohnbevdlkerung dienen und keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche erwarten lassen. Demnach sind hier im Wesentlichen Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(Backereien, Metzgereien) sowie kleinere Lebensmittelladen (Nachbarschaftsladen unterhalb der
Schwelle der Grol3flachigkeit) zuléassig, die zur Deckung des taglichen Bedarfs dienen.

Die Ausweisung der zentralen Versorgungsbereiche ist an diesem Grundsatz zu orientieren.
- Grundsatz 3: Randsortimente an nicht integrierten Standorten

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten fiihren regelmé&Rig
Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenrelevanten Randsortimenten definitionsgemal keine
Geféahrdung fur die Entwicklung des Hauptgeschéftsbereiches ausgeht, sind bei zentrenrelevanten
Randsortimenten aufRerhalb der stadtebaulich festgelegten Zentren Auswirkungen auf den
Hauptgeschaftsbereich mdglich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den
stadtebaulichen Zielen dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes grundsatzlich widersprechen
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wirde, wére ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen
Branchen etabliert hat. Die Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem
dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist, zulassig sein.

Bisher hat sich eine Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Verkaufsflache als praktikabel
erwiesen. Es wird jedoch empfohlen, eine maximale Flache von 800 m?2 fir Randsortimente nicht zu
Uberschreiten. Die genaue Beschrankung ist jedoch im Einzelfall in der Bauleitplanung zu
entscheiden. Eine deutlich geringere Flache flr Randsortimente ware zwar winschenswert,
unterliegt aber der jeweiligen Abwagung im Bauleitplanverfahren. Hierzu ist unter Umsténden im
Einzelfall die Vertraglichkeit der Randsortimente zu prufen.

9.2 Ausweisung der zuklnftigen zentralen Versorgungsbereiche (ZVB)

Ein zentraler Punkt des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes ist die Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche, die fir die Stadt Bad Durkheim vorzunehmen ist. Diese basiert auf dem
aktuellen Bestand der Einzelhandelsangebote und der beschriebenen Steuerungsabsicht der Stadt
fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels.

9.2.1 Verteilung der Einzelhandelsangebote

Als Grundlage fir die Abgrenzung der Versorgungsbereiche dient die Darstellung der aktuellen
Standorte des lokalen Einzelhandels (Bestandsanalyseergebnis). Dabei kdnnen verschiedene
Kategorien von Angebotsclustern unterschieden werden, je nachdem wie sie vom Verbraucher vor
Ort wahrgenommen werden. Damit stellt die folgende Betrachtung auf eine Magnetwirkung von
Standorten ab, die fur die Abgrenzung der Versorgungsbereiche gesondert untersucht und bewertet
werden muss.

9.2.2 Zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Bad Durkheim

Aus der Darstellung der Geschéftsbereiche in der Stadt Bad Dirkheim lasst sich die genaue
Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche ableiten. Die hier abgebildeten Einheiten sind dabei
nicht als parzellenscharf zu verstehen. Sie dienen der Verortung der Entwicklung des Einzelhandels
im Stadtgebiet und lassen geringe Unschérfen bei der spéateren Entwicklung zu. Aus Grinden der
Eindeutigkeit sind sie dennoch parzellenscharf abgebildet.

Klar erkennbar ist der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als Haupteinkaufsbereich der

gesamten Stadt Bad Dirkheim. Ein weiterer Versorgungsbereich ist der Zentrale
Versorgungsbereich Bruch (eingeschrankt).

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt erstreckt sich Gber den historischen Stadtkern von

Bad Dirkheim und umfasst nah- und mittelbereichsrelevanten Angebote in zentraler Stadtlage und
die dort in Form von bestehendem Leerstand gebundenen, vorhandenen Potenziale.
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Abbildung 29: Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Bad Dirkheim
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung | Stand September 2018)

Eine besondere Rolle der weiteren Einzelhandels- sowie infolgedessen auch der gesamtstadtischen
Entwicklung kann dartber hinaus der dargestellte Zentrale Versorgungsbhereich Bruch

(Eingeschrankt) einnehmen. Dieser liegt Ostlich des stadtischen Siedlungsbereiches. Hier kbnnen

Ansiedlungen zur nachhaltigen Erweiterung und Verbesserung der Versorgungsleistung Raum
gegeben werden, welche in der Innenstadt aufgrund der Kleinteiligkeit der hier vorhandenen
Leerstande nicht moglich ware. Fur den Zentrale Versorgungsbereich Bruch (Eingeschrankt) ist

eine eigenstandige Sortimentsliste zu erstellen, um dieser spezifischen Ausrichtung Rechnung zu
tragen. Wesentlich ist dabei auch die fur Bad Durkheim vorzunehmende Definition der
zentrenrelevanten Sortimente. Natirlich ist darauf zu achten, dass bei einer Entwicklung des
Bereiches schadliche Auswirkungen ausgeschlossen werden.

Das Gelande bietet demnach Potenzial zur Ansiedlung eines attraktiven grof3flachigen
Einzelhandels, welcher im Zentrum von Bad Durkheim, aber auch in den einzelnen Stadtteilen
keinen Platz finden kann. Hierfiir spricht sowohl die Lage als auch die verkehrliche Anbindung
sowohl regional aber vor allem auch lokal. Ein hier gegebenenfalls realisierbares Angebot kann auch
eine breit gefacherte Nachverdichtung der Sortimentsstruktur mit sich bringen sowie als weiterer
positiver Aspekt eine Magnetwirkung entfalten und den Gesamtstandort Bad Diirkheim starken.

Allerdings ist eine Einschrankung notwendig, um die Innenstadt als klaren Handelsschwerpunkt mit
ihrer Angebotsvielfalt in Zukunft zu erhalten und im Rahmen ihrer Moglichkeiten angemessen weiter
entwickeln zu kdnnen. Es wird nicht gelingen, die Nahversorgung in Ganze in die Innenstadt zurtick
zu holen, da der hier entstandene Standort von der Bevolkerung gut angenommen wird und
entsprechend geeignete Flachenreserven innerhalb der Stadt Bad Durkheim nicht vorhanden sind.
Die Bereichsausweisung orientiert sich am Bestand und ist wegen der Bedeutung der hiesigen
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Betriebe auch fur die Umlandgemeinden als wichtiger Handelsbereich zu sehen. Die Anbindung an
die Uberortliche Verkehrsinfrastruktur unterstiitzt diese Funktion zusatzlich.

Sudlich der Innenstadt wird ein Zentraler Versorgungsbereich Fronhof (Nahversorgung)
ausgewiesen. Hier soll die Moglichkeit bestehen Betrieben eine Ansiedlung zu ermdglichen, die als
Nahversorgung die angrenzenden Wohngebiete versorgen. Der Zentrale Versorgungsbereich
Fronhof (Nahversorgung) wird in seiner Funktion bezlglich der zulassigen Sortimente fur die

weitere Entwicklung kiinftig auf die Nahversorgung beschrankt. Hier befinden sich im sudlichen
Bereich des Neubaugebietes Freiflachen, die sich fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
anbieten.

Es ist zu beachten, dass die hier beschriebenen Zentralen Versorgungsbereiche Bruch
(Eingeschrankt) und Fronhef (Nahversorgung) nicht im ERP als zentralortliche Standortbereiche
fur Einzelhandelsgrof3projekte dargestellt sind. Da es sich bei dem Zentrale Versorgungsbereich
Bruch (Eingeschrankt) um einen faktischen Versorgungsbereich handelt, kommt dieses Konzept
zu dem Ergebnis, dass abweichend von den Darstellungen des ERP diese
Einzelhandelsagglomeration als ZVB ausgewiesen werden soll. Der Zentrale Versorgungsbereich
Fronhof (Nahversorgung) dient, wie bereits erwahnt der Versorgung der umliegenden

Wohngebieten mit Gltern des taglichen Bedarfs und ist aus stadtebaulicher Sicht zur Starkung der
Nahversorgungsstruktur in dieses Konzept zu integrieren.

Der Bereich der Mannheimer StralRe wird als

ausgewiesen. Hier soll bei Bedarf die Ansiedlung von nicht zentrenrelevanten Sortimenten méglich
sein. Bestehende Betriebe aus dem Bereich der Nahversorgung erhalten Bestandsschutz. Weitere
Ansiedlungen von zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen an diesem Standort
nicht erfolgen. Vielmehr bietet die Ausweisung als Erganzungsstandort der Stadt die Mdglichkeit bei
Veranderungen, z.B. GeschéftsschlieBungen, eine Nachnutzung anzustreben, die im Einklang mit
diesem Konzept steht.

9.3 Lokalspezifische Sortimentsliste

9.3.1 System der Zentrenrelevanz

Die Aufteilung der Sortimente und Warengruppen des Einzelhandels in Sortimentslisten fuhrt zu
unterschiedlich strengen Auflagen im Hinblick auf das zulassige Angebot am jeweiligen Standort.
Die Zentrenrelevanz einzelner Angebote lasst sich dabei nach den verschiedenen
Versorgungsbereichen einer Gemeinde schichten. Nicht innenstadtrelevante Sortimente sind dabei
immer auch in den zentralen Versorgungsbereichen zul&assig.
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente

Standort-
Nahversorgungsrelevante Sortimente

abhéngig

Abbildung 30: System der Zentrenrelevanz
(Quelle: eigene Darstellung)

Allgemein ist es moglich, nahversorgungsrelevante Sortimente, die eigentlich in den Schutz des
Zentrums gehoren, auch auRerhalb des Zentrums anzubieten, um hier eine wohnortnahe
Nahversorgung der Bevolkerung sicherstellen zu kdnnen. Hiervon ausgenommen ist die Zulassigkeit
von Randsortimenten, die an einem nicht zentralen Standort auch Angebote mit Zentrenrelevanz
zulassen kénnen. Dies bedarf allerdings einer bauleitplanerischen Steuerung zur Zulassigkeit nach
Art und Mal} dieser Angebote zum Kernsortiment.

Im vorliegenden Fall muss nun die Aufteilung der Sortimente auf die mdglichen Versorgungsauftrage
der einzelnen Bereiche der Stadt erfolgen. Hierzu kdnnen der Bedeutung fir die Gesamtversorgung
innerhalb des Einzugsbereichs diese Sortimente anhand der nachstehend grafisch aufgezeigten
Zuordnung einem nachvollziehbaren System unterworfen werden, das eine transparente
Entwicklungsidee fir die Versorgung der Bevdlkerung darstellt.

Zentraler
Versorgungshereich

NERVEE
sorgungs-

AR B
relevante

relevante
Sortimente

Sortimente
Zentraler

Versorgungsbereich
(eingeschrankt)

NIChIZERERS
LElevanie
SORIMENTE

Zentraler

P

Versorgungsbereich

(Nahversorgung)

Abbildung 31: Zuordnungshierarchie von Sortimenten zu den unterschiedlichen Versorgungsbereichen
(Quelle: eigene Darstellung)

Hierbei wird insbesondere der Steuerungswille im Hinblick auf den eingeschrankten
Versorgungsbereich erkennbar. Diese Steuerung muss sich nattrlich — wie im LEP IV gefordert —in
Sortimentslisten  wiederfinden, welche bei spateren Planungen als Vergleichs- und
Prufungsgrundlage fir jeweiligen Vorhaben herangezogen werden kdénnen.
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9.3.2

Aus dem ermittelten Einzelhandelsbestand in der Stadt Bad Dirkheim und den potenziellen
Entwicklungsmaoglichkeiten fur die jeweiligen Versorgungsbereiche resultiert die folgende Liste der
nahversorgungsrelevanten, allgemein zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimente fur
die Stadt Bad Durkheim:

Sortimentslisten Bad Dirkheim

> Nahversorgungsrelevante Sortimente

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflege

Baumarktspezifische Waren

Blicher / Schreibwaren

Sortimente

Nahrungsmittel, Genussmittel

Drogerie, Parfimerie, Wasch-
und Putzmittel

Blumen

Buchhandel

-  Zentrenrelevante Sortimente

Warengruppe

Sortimente

Beispiele zur Erlauterung

Alle Arten von Lebens- und Genussmitteln
(inkl. Kaffee, Tee, Tabakwaren,
Reformhauswaren, etc.) frisches Obst und
Gemiise, Back- und Konditoreiwaren,
Metzgereiwaren

Gesundheits- und Korperpflegeartikel,
Drogeriewaren, Putz- und Reinigungsmittel,
Waschmittel, Parfumerieartikel, freiverkaufliche
Apothekenwaren

im Einzelfall gehdren hierzu auch medizinische
und orthopédische Artikel und Sanitatsbedarf

Schnittblumen, Topfpflanzen, Gestecke

Zeitungen und Zeitschriften

Beispiele zur Erlauterung

Bekleidung

Einrichtungsbedarf

Blicher / Schreibwaren

Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien

Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten

Spielwaren / Hobbys

Damenoberbekleidung,
Herrenmode,
Kinderoberbekleidung, Wasche,
Strumpfwaren

Haus- und Heimtextilien,
Wohneinrichtungsbedarf

Papier, Schreibwaren, Burobedarf,
Buchhandel

Rundfunk-, Fernseh-,
phonotechnische Geréte;

Bild- und Tontréger; Videospiele;
"braune Ware"

Elektrokleingerate, Leuchten,
Lampen, Leuchtmittel

Spielwaren, Hobby-, Bastelwaren,
Musikinstrumente

Bekleidung aller Art (inkl. Lederbekleidung,
etc.), Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren,
Handarbeitswaren, Unterwasche und
Miederwaren, Strimpfe und Strumpfwaren,
Bademoden

Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-,
Bett- und Tischwéasche sowie Kunstgewerbe,
Bilder, Rahmen u.&., hochwertige
Bodenbelage (Einzelware, wie z.B.
Orientteppiche), Antiquitaten,
Wohneinrichtungsbedarf

Schreibwaren und Buroartikel aller Art (auRer
Buroeinrichtung), Papier,
Sortimentsbuchhandel

Unterhaltungselektronik wie z.B. Rundfunk-
und Fernsehgerate, HiFi-Anlagen, Video-
und Audiosysteme, Videokameras und
Fotoartikel, Spielekonsolen,
Unterhaltungssoftware, Computer- und
Videospiele

Elektrokleingerate aller Art (Toaster,
Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgeréate,
Blgeleisen, Rasierer, Zahnbursten, ...),
Leuchten, Lampen, Leuchtmittel u.a.

Spielwaren aller Art, technisches Spielzeug,
Hobby- und Bastelartikel im weitesten Sinne,
Sammlerbriefmarken und Miinzen,
Musikinstrumente und Zubehor
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Foto / Optik Fotoapparate und Videokameras, Fotoartikel
und —zubehor, optische Geréate, Fernglaser,
Brillen, Horgeréte u.a.

Schuhe / Lederwaren Schuhe, Sandalen, Stiefel, Lederwaren aller
Art, Taschen, Koffer, Schirme

Informationstechnologie Hard-/Software, Personal Computer aller Art und Computerzubehor
Computer, Peripheriegeréate sowie Peripheriegerate (Bildschirme,
Drucker, Tastaturen und sonstige
Eingabegerate, Festplatten u.&.), Software
einschl. Computerspiele, Navigationsgerate

Sport / Camping Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportbekleidung und —schuhe, Sportartikel
Sportkleingerate, Fahrrader und —kleingerate (Balle, Schlager, ...),
Waffen, Angler- und Jagdbedarf, Fahrrader
und Zubehor

Glas / Porzellan / Keramik Hausrat, Geschenkartikel Haushaltswaren aller Art (Tépfe, Pfannen,
Schneidwaren und Bestecke, ...), Glas,
Porzellan, Vasen und Feinkeramik, sonstiger
Hausrat, Geschenkartikel und Souvenirs

Uhren / Schmuck Uhren, Zubehér, Schmuck, Modeschmuck

Telekommunikation Mobiltelefone, Faxgerate, Telefone,
Internetzubehor

Baby- / Kinderartikel Babybekleidung, Babyspielwaren,

Babymobel, Kinderwagen

> Nicht zentrenrelevante Sortimente

Warengruppe Sortimente Beispiele zur Erlauterung
Nahrungs- und Genussmittel Spirituosen, Getranke Spirituosen, Getréanke
Bekleidung Berufsbekleidung, Bekleidung fur berufliche Tatigkeiten,
Funktionskleidung Arbeitsschutzbekleidung
Einrichtungsbedarf Mobel Mobel (inkl. Biro-, Bad- und Kiichenmaobel),

Gartenmobel und Polster-auflagen,
Bettwaren, Matratzen, Bodenbelage,
Teppiche (Auslegeware)

Baumarktspezifische Waren Baumarktspezifisches Sortiment; Maschinen und Werkzeuge, Bauelemente,
Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe, Baustoffe (inkl. Fenster, Turen, ...),
Werkzeuge, ... Eisenwaren, Beschlage Elektroartikel und —
Pflanzen, Gartenbedarf; installationsmaterial, Farben, Lacke, Fliesen
Kfz-Zubehor; und Zubehor, Sanitarbedarf, Gartenbedarf
Zoologischer Bedarf und Gartengerate, einschl. Freilandpflanzen,

Kamine und Kachel6fen, Pflanzen und
Samereien sowie sonstige
baumarktspezifische Waren; Kfz-und
Motorradzubehdr, Zoologischer Bedarf

Elektrohaushaltsgerate / Ofen; ElektrogroRgerate; "weiRe ElektrogroRgerate (Kihl- und

Leuchten Ware" Gefrierschranke, Waschmaschinen,
Waschetrockner, Geschirrspiilmaschinen,
...) und sonstige Elektrohaushaltsgerate
(Staubsauger, Waschemangeln, ...) auler
Elektrokleingerate und ,braune Ware*

Sport / Camping Sportgro3gerate Camping- und Outdoorartikel, Zelte, Boote

Tabelle 9: Sortimentslisten der Stadt Bad Dirkheim
(Quelle: eigene Darstellung)
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Die Sortimentsliste regelt lediglich die Neuansiedlung, Erweiterung und Nutzungs&nderung von
Einzelhandelsbetrieben. Bestehende Betriebe sind im Bestand zunachst geschutzt.

Die Liste ist bei weiteren Planungen innerhalb der Stadt Bad Dirkheim in der Bauleitplanung und
auf Genehmigungsebene im Rahmen der Abwégung zu beachten und umzusetzen.

> Erlduterung zu den Abweichungen von der Sortimentsliste des LEP IV

Die Spirituosen und Getranke werden als nicht zentrenrelevant festgeschrieben, da sie vielfach nicht
zu den Artikeln des ,Handtaschenformates” gehéren (z.B. Getrankekisten) und in der Regel mit dem
PKW besorgt werden. Dies soll nicht zwangslaufig im Zentrum erfolgen mussen. Eine weitere
Unterscheidung in diesen Sortimenten soll nicht erfolgen. Die Festlegung orientiert sich zudem an
der Bestandsstruktur.

Zoologischer Bedarf kommt im landlichen Raum in den meisten Fallen als kombiniertes Angebot in
Baumarkten vor, die selbst nicht im Stadtzentrum liegen missen oder sollten. Daher wird das
Sortiment als nicht zentrenrelevant definiert. Dies hat auch keinen Einfluss auf den Bestand im
Stadtgebiet.

Die Sortimente Berufsbekleidung und Funktionsbekleidung werden aus der sonstigen Bekleidung
herausgeldst und als nicht zentrenrelevant deklariert, da die Moglichkeit bestehen soll, sie im
Verbund mit baumarktspezifischen Waren anzubieten.

Die als nicht zentrenrelevant aufgenommen Artikel der Warengruppe Elektrohaushaltsgeréate /
Leuchten werden wegen der mangelnden Platzverhéaltnisse in der Stadtstruktur als nicht erforderlich
fur die Funktionsféahigkeit der Innenstadt gesehen; daher diese Abweichung in der Sortimentsliste.

Bei der Abweichung im Hinblick auf die Sportgerate (hier SportgroR3geréte) ist auf die bestehende
Struktur der Stadt hinzuweisen. Entsprechende Angebote sind derzeit in Bad Dirkheim nicht
vorhanden. Hier besteht daher auch kein Bedirfnis zum Schutz von bestehenden Strukturen,
allerdings auch kein Ansiedlungsbedarf.

9.3.3  Sortimentsliste Zentraler Versorgungsbereich Bruch (Eingeschrankt)
Aufgrund der spezifischen Ausrichtung des Zentralen Versorgungsbereiches Bruch
(Eingeschrankt) ist fur diesen Bereich eine eigenstandige Sortimentsliste zu erstellen. Hier sollen

zwar nahezu alle Sortimentsbereiche zulassig sein, jedoch ist die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel nur ausnahmsweise zuzulassen, sofern es sich bei dem die Warengruppe
vorhaltenden Betrieb um einen Betrieb handelt, welcher aus einem stadtebaulich und
nahversorgungsspezifisch weniger integrierten Bereich in diesen Zentralen Versorgungsbereich

Bruch (Eingeschrankt) umsiedelt. Auch die Erweiterung bereits vorhandener Betriebe soll

ermoglicht werden. Fur Neuansiedlungen mit dieser Warengruppe sollte hier keine Genehmigung
erteilt werden. Demzufolge stellt sich die regelmafige Sortimentsliste fir diesen Bereich wie folgt
dar:

Warengruppe Sortimente Einschrankungen

Nahrungs- und Genussmittel Nahrungsmittel, Genussmittel Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Gesundheits- und Drogerie, Parfimerie, Wasch- und Keine grof3flachigen Neuansiedlungen;

Korperpflege Putzmittel Vertraglichkeit ist nachzuweisen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 84

Entwurf



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG

Baumarktspezifische Waren

Bekleidung

Einrichtungsbedarf

Blcher / Schreibwaren

Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien

Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten

Schuhe / Lederwaren

Informationstechnologie

Sport / Camping

Glas / Porzellan / Keramik

Telekommunikation

Baby- / Kinderartikel

* Zusatzlich sind alle nicht zentrenrelevanten Sortimente der Bad Dirkheimer Sortimentsliste im eingeschrankten

Blumen

Damenoberbekleidung, Herrenmode,
Kinderoberbekleidung, Wasche,
Strumpfwaren

Haus- und Heimtextilien,
Wohneinrichtungsbedarf

Papier, Schreibwaren, Birobedarf

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische
Gerate;

Bild- und Tontréager; Videospiele;
Loraune Ware*

Elektrokleingerate, Leuchten, Lampen,
Leuchtmittel

Schuhe, Sandalen, Stiefel,

Lederwaren aller Art, Taschen, Koffer,
Schirme

Hard-/Software, Personal Computer,
Peripheriegerate

Sportbekleidung, Sportschuhe,
Sportkleingerate

Hausrat, Geschenkartikel

zentralen Versorgungsbereich Bruch zulassig

Tabelle 10:

(Quelle: eigene Darstellung)

9.4 Handlungsempfehlungen

> Handlungsempfehlungen fiir den Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen

Keine selbstandigen groRflachigen
Angebote;
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Nur in Ausnahmefallen, wenn keine
anderen Flachen zur Verfligung stehen
Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen

Tragfahigkeit und Vertréglichkeit sind
nachzuweisen

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Nur in Ausnahmefallen, wenn keine
anderen Flachen zur Verfugung stehen
Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen

Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Nur in Ausnahmeféllen, wenn keine
anderen Flachen zur Verfugung stehen
Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Als Teilsortiment eines
Kombinationsanbieters
Vertraglichkeit ist nachzuweisen

Tragfahigkeit und Vertraglichkeit sind
nachzuweisen

Sortimentslisten des eingeschrankten zentralen Versorgungsbereiches Bruch

Wie auch bei vielen anderen Stadten bildet in Bad Dirkheim der (historische) Stadtkern den
Knotenpunkt zwischen sozialen und wirtschaftlichen Beziehungen. Hier befindet sich relativ
gleichmaliig der Besatz an Einzelhandel aber auch Dienstleistungen und 6ffentlichen Einrichtungen.
Eine behutsame quantitative und qualitative Verbesserung der Einzelhandelsstruktur in dem Bereich
zur Sicherung und Starkung ihrer Attraktivitat steht infolgedessen im Vordergrund. Hierbei ist wichtig,
die vorhandene Struktur zu erhalten, um mdglichst hohe Synergieeffekte der einzelnen Funktionen
untereinander zu erreichen.

Seite 85

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim

Entwurf



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG [ Ak,

Unter qualitativer Verbesserung ist z.B. die Durchsetzung hoher stadtebaulicher und
architektonischer Anspriiche sowie aktive Verhinderung des Entstehens und das Bekampfen von
Leerstanden zu verstehen. In Bad Dirkheim verteilen sich die relativ wenigen Leerstande
gleichméaRig in der Innenstadt. Hier sollte durch gezielte Ansiedlungspolitik versucht werden
Angebote insbesondere aus den Warengruppen mit bisher schlechten Kundenbindungsquoten
anzusiedeln.

AulBerhalb der Innenstadt kdnnen auch Einzelhandelsvorhaben mit mittlerem, bis gréfRerem
Flachenbedarf realisiert werden, fir welche im Bereich der Innenstadt kein Platz vorhanden ist.
Durch die insgesamt vorhandenen leerstehenden Potenzialflachen ermoglichen sich generell sehr
gute Chancen fir die Ansiedlung von unterreprasentierten Angeboten und somit eine Verbesserung
der Kundenbindungsquoten in diesen Warengruppen.

> Handlungsempfehlungen fir den Einzelhandel zur Nahversorgung

Hier soll der Fokus auf die Sicherung und ggf. behutsame Erweiterung der bestehenden
Einzelhandelsbetriebe gelegt werden, da sie wichtige Voraussetzungen zur flachendeckenden
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs bieten. Aufgrund der Kaufkraftbindungsquote von ca.
85% sollte den Betrieben der Nahversorgung Erweiterungsmdglichkeiten gegeben werden, um die
hiesige Versorgungsstruktur und die bestehenden Standorte auch zukiinftig zu sichern. Besonderes
Augenmerk sollte hierbei auf die wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs liegen.

Durch die verbindliche Bauleitplanung sollte in Bad Dirkheim sichergestellt werden, dass die
Angebote zur Nahversorgung gesichert werden und gleichzeitig wesentliche Beeintrachtigungen auf
andere vorhandene Nahversorger im Nahbereich, aber auch auf stadtischer Ebene nicht zu erwarten
sind. Alle anderen zentrenrelevanten Sortimente sind ausschlieBlich nach der Definition der
Sortimentsliste fur Bad Diirkheim vorzuhalten. Regelungen zu Randsortimenten und Aktionswaren
sind in der Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

9.5 ZentrenlUbergreifende Empfehlungen

> SchlieBung von Angebotslicken

Die ermittelten Angebotsliicken sollten nach den Vorgaben der lokalen Sortimentsliste bestmdglich
geschlossen werden. Hierbei ist zu bedenken, dass eine Kaufkraftbindungsquote von 100 % nicht
in allen Warengruppen erreicht werden kann. Die Empfehlungen zur Ergdnzung der verschiedenen
Sortimente beriicksichtigen diese Tatsache bereits angemessen.

Die Angebote in den technischen Warengruppen (Unterhaltungselektronik / Medien,
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten, Informationstechnologie, Telekommunikation) sind prioritar zu
erganzen, um Angebotsliicken fur die Einwohner zu schlieBen. Weitere nennenswerte Potenziale
sind in den Warengruppen Einrichtungsbedarf, Sport/ Camping sowie Glas-Porzellan-Keramik
vorhanden. Jedoch ist hier eine 100% Quote nicht erstrebenswert. Eine Ausweitung des Angebotes
kann aber in jedem Fall angestrebt werden.

-  Attraktivierung der stadtebaulichen Situation

In den zentralen Versorgungsbereichen sollten die Ansiedlungen von Einzelhandelsangeboten
sowie die Sicherung vorhandener Betriebe stets mit einer Verbesserung der stadtebaulichen
Situation einhergehen.
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Dieses Ziel kann in Bad Dirkheim durch unterschiedlichste MaRnahmen verfolgt werden. Durch eine
Vielzahl bereits erfolgter MaRBnhahmen, Verkehrsberuhigung, Freiraumgestaltung, ist die Bad
Durkheimer Innenstadt ein attraktiv und gut besuchter Standort. Diese Aufwertung muss jedoch
begleitend zur Aufwertung des Besatzes auch weiterhin erfolgen. Dezidiertere Malinahmen zur
Aufwertung der stadtebaulichen Attraktivitdt sind jedoch nicht Bestandteil des vorliegenden
Konzeptes und bedirfen einer andersartigen Erfassung der Ist-Situation sowie der Analyse und
Zielvorstellung.

Jedoch ist der Aspekt der stadtebaulichen (Re-) Qualifizierung stets Bestandteil der vorliegenden
konzeptionellen Ausarbeitung.
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10 PLANUNGSRECHTLICHE EMPFEHLUNGEN

Von entscheidender Bedeutung fir eine unmittelbare réumliche Steuerungswirkung eines
Einzelhandelskonzeptes ist die Kopplung an die Bauleitplanung und deren Rechtsinstrumente.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept selbst beschreibt dabei zunachst nur unverbindliche
Rahmenbedingungen, ist aber fur die Schaffung von Baurecht unverzichtbar und als
,Stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB*“ fur die Abwagung
ohne Alternative.

Nach dem BauGB steht jeder Gemeinde ein umfangreiches Instrumentarium zur konzeptkonformen
Erstellung von Bauleitplanen zur Verfigung. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ist demnach
in den Flachennutzungsplan zu integrieren, und die enthaltenen Aussagen in die verbindlich zu
beachtenden Bebauungsplane einzuarbeiten. Als stadtebauliches Konzept ist es ohnehin im
Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen. Nachfolgend werden daher einige Malihahmen zur
Verankerung empfohlen.

In diesem Zusammenhang ist eine proaktive Politik der Bebauungsplandnderung und der
Neuaufstellung in bestimmten Teilbereichen sinnvoll, so dass das ,Einsickern“ von unvertraglichen
Einzelhandelsnutzungen in altere Bebauungsplangebiete verhindert bzw. in bisher nicht beplanten
Bereichen nach § 34 BauGB deutlich eingeschrankt werden kann.

Um das Stadtgebiet flachendeckend vor unerwiinschten Einzelhandelsansiedlungen zu schitzen,
ist es wichtig in Industrie- oder Gewerbegebieten ggf. vorhandene Baurechte fiir
Einzelhandelsbetriebe einzuschréanken oder zurickzunehmen und baurechtliche Unsicherheiten
deutlich herauszustellen. Dies gilt sicher auch fir einige Mischgebiete.

Ergénzend ist das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung in ,nahversorgungsrelevant®,
.Zzentrenrelevant® und ,nicht zentrenrelevant® in die Bauleitplanung zu tUbernehmen. Dies sollte
innerhalb der textlichen Festsetzungen eines entsprechenden Bebauungsplanes durch die
Ubernahme der jeweiligen, im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept festgelegten
Sortimentslisten eindeutig verankert werden.

Grundsatzlich bestehen verschiedene Optionen zur rechtsférmlichen Umsetzung eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in Bauleitplanen. Insgesamt sind durch Aufstellung,
Erganzung und Anderung von Bebauungspldnen bestehende ,Schlupflécher  fir
Einzelhandelsansiedlungen, welche der planerischen Zielsetzung und der Inhalte dieses Konzeptes
hinsichtlich der kiinftigen Siedlungs- und Einzelhandelsentwicklung widersprechen, zu schlief3en.
Die konzeptionell festgelegten Zentrenbereiche in Bad Diirkheim sollten planungsrechtlich mit Kern-
oder Sondergebieten fiir den groR3flachigen Einzelhandel unterlegt werden.

Bei der Neuausrichtung an Nutzungsrechten fir den Einzelhandel ist grundsatzlich auf eine
konsequente Ausschopfung der Mdglichkeiten zur detaillierten Sortiments- und Grdél3ensteuerung
von Einzelhandelsbetrieben zu achten. Hierbei ist zu beachten, dass die Festsetzung einer
Verkaufsflachenobergrenze nicht auf ein Baugrundstick bezogen erfolgen kann, sondern nur im
direkten Betriebsbezug festgesetzt werden darf, um ein ,Windhundrennen® potenzieller Investoren
um zur Verfuigung stehende Flachenmengen zu unterbinden.

10.1  Anderungserfordernis des Flachennutzungsplans

Ein wichtiges Scharnier zwischen der vorbereitenden - den allgemeinabstrakten Rahmen
setzenden — und der diesen Rahmen konkretisierend ausfiillenden Planungsstufe bei
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Einzelhandels- und Zentrenkonzepten, besteht in der raumlichen Abgrenzung und Aufnahme von
LZentrenbereichen® und Baugebieten in den Flachennutzungsplan.

Um den raumlichen Abgrenzungen rechtsférmliche Verbindlichkeit zu verleihen, bietet es sich an,
diese zunachst in den Flachennutzungsplan aufzunehmen. Dort ist das verfolgte
Einzelhandelsstrukturmodell mit seinen unterschiedlichen Zentren raumlich konkretisiert zu
verankern. Hierbei ist die Ausweisung von Sonderbauflachen bzw. Sondergebieten zur Vorbereitung
der Festlegung zentraler Versorgungsbereiche denkbar°.

Insofern ist in erster Linie die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in den
Flachennutzungsplan aufzunehmen. Dies kann im Rahmen der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes eingearbeitet werden.

Zusammenfassend erscheinen auf der Grundlage des vorliegenden Konzeptes im
Flachennutzungsplan keine Anpassungen erforderlich. Sowohl die gemischten Bauflachen in der
Innenstadt, als auch die bereits dargestellten Sonderbauflachen lassen die entsprechenden
Nutzungen zu. AulRerdem sind die verschiedenen Versorgungsbereiche entsprechend abzugrenzen.
Sollte es durch weitergehende Konkretisierungen von Vorhaben in Bebauungsplanverfahren
erforderlich sein, ist der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren fortzuschreiben, zu dndern oder
anzupassen.

10.2  Anderungserfordernis bestehender Bebauungsplane

Um die Gefahrdung der Funktionsfahigkeit und eine Schwachung der zentralen
Versorgungsbereiche durch standortunvertragliche Einzelhandelsansiedlungen an anderer Stelle zu
verhindern, missen im Sinne eines Negativkatalogs Tabuflachen identifiziert und - wo es sich nach
den verfolgten Zielsetzungen als notwendig erweist — bezogen auf den Einzelhandel derzeit
bestehende baurechtliche Entwicklungsmdoglichkeiten eingeschrankt bzw. zurtickgenommen
werden. Als bauleitplanerische Instrumente sind hierfur die Anderung bestehender Bebauungsplane
sowie die Uberplanung unbeplanter Bereiche geeignet.

Besondere Aufmerksamkeit sollten dabei Bebauungsplane fir Kern-, Misch-, Gewerbe- und
Industriegebiete erfahren, die nach alteren Baunutzungsverordnungen (z.B. BauNVO 1962 bzw.
1968) erstellt wurden. Gleiches gilt fur Einzelhandelssondergebiete fiur den grof3flachigen
Einzelhandel, die ohne beschrankte Festsetzungen zu maximalen Flachengrof3en oder zulassigen
Sortimenten Rechtskraft erlangt haben. Regelungen zur Zuléassigkeit von Sortimenten, die den
Standards dieses Konzeptes angepasst werden mussten sind ebenfalls genau zu prifen. Zur
Anpassung bestehender Baurechte, die im Widerspruch zum beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept stehen, sollten frihzeitig entsprechende Bebauungsplanverfahren eingeleitet
werden. Naturlich missen hierbei auch mdgliche Schadenersatzanspriiche oder Planschadenfalle
in den Blick genommen werden, so dass ggf. bestimmte wiinschenswerte Anderungen nicht oder
zumindest nicht kurzfristig umgesetzt werden kdnnen.

Daruber hinaus sollten die bisher unbeplanten Gebiete betrachtet und ggf. durch Neuaufstellung von
Bebauungsplanen die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben hier vollstandig (oder bestimmte
Unterarten davon) ausgeschlossen werden. Auch die Aufstellung von Planen zur gezielten

30 vgl. Kuschnerus, Ulrich; 2007: Der standortgerechte Einzelhandel, S.90
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Ansiedlung von Einzelhandel ist moglich. Dadurch kann erreicht werden, dass es an anderen Stellen
im Gemeindegebiet gar nicht erst zu einer Eigenentwicklung kommt.

Fur die Entwicklung der Stadt Bad Durkheim wird daher empfohlen, in den Bebauungsplanen die
Ziele und Grundséatze dieses Konzeptes zu beachten und in die Regelungsinhalte einflieRen zu
lassen.

10.3 Empfehlung zur Neuaufstellung von Bebauungsplanen sowie Erweiterung
bestehender Baurechte (planungsrechtliche ,Pull-MaBnahmen’)

Zur Lenkung von Einzelhandelsangeboten auf daflr geeigneten Flachen sind im Sinne von
Positivplanungen aktiv Flachenangebote zu schaffen. Insofern ist an den dafir geeigneten
Standorten Baurecht fur die planungsrechtliche Zulassigkeit wiinschenswerter Betriebe
herzustellen. Als bauleitplanerische Instrumente stehen hierfir die Neuaufstellung von Bebau-
ungsplanen sowie die differenzierte Festsetzung in Bebauungsplanen zur Gliederung der Gebiete
zugunsten des Einzelhandels (§ 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO) zur Verflgung.

Flachen, die bereits von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben beansprucht werden, sind als
»~oondergebiet Handel / Einzelhandel / gro3flachiger Einzelhandel / EZH* entsprechend § 11 Abs. 2
oder 3 BauNVO auszuweisen. In Sondergebieten sollte die Nutzungsart des grof3flachigen
Einzelhandels hinsichtlich der Zweckbestimmung, maximal zulassiger Verkaufsflache und / oder der
Differenzierung zulassiger und nicht zuldssiger Sortimente sowie der Randsortimente festgelegt
werden. Insgesamt sollte den ansassigen Betrieben stets eine angemessene wirtschaftliche
Entwicklung ermdglicht werden, was neben der Neuansiedlung auch Erweiterungen mit einschlief3t.

In Bad Diirkheim sollten die noch nicht mit Bebauungsplanen gesteuerten Bereiche mit potentiellen
Einzelhandelsnutzungen (beispielsweise im Flachennutzungsplan als gewerbliche Bauflache
ausgewiesen, aber noch ohne verbindliche bauleitplanerische Steuerung) zeitnah einer Steuerung
unterzogen und damit planungsrechtlich geregelt werden. Damit lasst sich verhindern, dass im Falle
einer Nutzungsaufgabe eine gleiche oder ahnliche Nutzung an dieser Stelle entsteht, deren
Vertraglichkeit im Zweifelsfall nicht nachgewiesen werden kann.

Fur den Fall entsprechender Anfragen zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in
der Innenstadt ist darauf hinzuweisen, dass im Innenstadtbereich von Bad Dirkheim kaum die dafir
notwendigen Flachen vorhanden sind. Falls infolge eines entstandenen eine Grol3flachigkeit
ermoglichenden Leerstandes eine solche Situation entsteht und infolgedessen eine Realisierung
eines grofR¥flachigen Marktes maoglich wird, sollte hier kurzfristig reagiert werden. In der Regel sind
dazu Bebauungspldne mit Kern- oder Sondergebietsausweisungen aufzustellen. Eine Planung im
Vorfeld einer mdglichen Ansiedlung ist hier jedoch nicht sinnvoll, da die konkreten Anforderungen
aus dem Projekt zu diesem Zeitpunkt noch nicht bekannt sein kénnen und insofern ein Sondergebiet
erst dann geplant werden kann, wenn das Vorhaben hinreichend genau bekannt ist.

Die gesamten Entwicklungen rund um die Innenstadt sind im Hinblick auf die umfassende integrierte
Stadtentwicklung stets auch unter dem Aspekt einer optimierten Verkehrsfihrung inklusive der
Regelung des ruhenden Verkehrs, einer Aufwertung des offentlichen Raums und weiterer
stadtebaulicher Qualitatskriterien zu sehen. Insofern sind bei der Bauleitplanung immer auch die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen des Standortes selbst sowie die sich aus der
Gesamtentwicklung ergebenden Anforderungen zu beachten. Die Planungen sollen daher generell
auch gestalterische Anséatze und Zielsetzungen verfolgen, die im Einklang mit der Stadtentwicklung
stehen und Aufenthaltsqualitét fur die Birger und Kunden der einzelnen Bereiche schaffen.
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10.4 Erganzende Planungsrechtliche Empfehlungen

> Sicherung der Versorqungsbereiche

Ein wichtiger Schritt zur Sicherung der Versorgungsbereiche kann die Aufstellung eines
Bebauungsplans (oder mehrerer Bebauungsplane) mit Festsetzungen nach 8 9 Abs. 2a BauGB
sein. In nachfolgenden Detailplanungen fur bestimmte Teilbereiche kdnnen dann die weiteren
Rahmenbedingungen definiert werden. Durch entsprechende rahmensetzende Plane entsteht
frihzeitig Planungssicherheit fir die Gemeinde und potenzielle Investoren gleichermal3en. Letztere
konnen auf einen Blick erfahren, welche Ansiedlungen an welchen Stellen moglich sind und wo sich
detailliertere Planungstberlegungen lohnen.

> Festlegung von Kern- und Randsortimenten

Um den Angebotsstrukturen von Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gerecht zu
werden, sollte diesem Einzelhandelszweig auch weiterhin die Moglichkeit eingeraumt werden,
branchenunibliche zentrenrelevante Randsortimente anzubieten. Diese missen gerade bei groR3-
flachigen Betrieben (insbesondere Mobelmarkte, Baumarkte, Gartenmarkte) aber regelmafig auf
zentrenvertragliche GrofRenanteile (z.B. 5% oder 10 % der Gesamtverkaufsflache) begrenzt
werden. Hinsichtlich der Leerstandssituation innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Bad
Dirkheim ist hier eine Begrenzung auf 10% der Gesamtverkaufsflache anzuraten, um diese
Bereiche nicht weiter zu schwachen und Sortimentsentwicklungen angemessen zu lenken.

AulRerdem kann zusétzlich eine betriebsbezogene, maximale Flachenobergrenze bestimmt werden,
da beispielsweise ein Randsortiment von 10% bei einem Baumarkt mit Uber 10.000 m2
Verkaufsflache bereits oberhalb der Schwelle der Grof¥flachigkeit liegen wirde. Auch in Bad
Dirkheim als Mittelzentrum sind bestimmte Obergrenzen (beispielsweise maximal 500 oder 800 m?
Verkaufsflache) sinnvoll, um eine Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche auszuschliel3en.
Dies ist allerdings nicht auf der Ebene eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes zu bestimmen
und muss daher im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung im Einzelfall entschieden und geregelt
werden.

> Sortimentsqualifizierung

Das Instrument der Sortimentsqualifizierung sollte konsequent in der Bauleitplanung angewendet
werden. Die innerhalb des vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erarbeitete lokale
Sortimentsliste sollte mit ihrer Unterscheidung von nahversorgungs-, zentren- und nicht
zentrenrelevanten Sortimenten Uber das Instrumentarium der Feinsteuerung des § 1 BauNVO
Bestandteil  samtlicher  Bebauungsplane  werden, welche die  Zulassigkeit  von
Einzelhandelsbetrieben vorbereiten.

Hierbei ist jedoch darauf zu achten, dass eine einheitliche Steuerung in der Stadt Bad Durkheim
verfolgt wird und ihre Bebauungsplane entsprechend ausgestaltet werden.
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11 SCHLUSSWORT

Mit dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept verfligt die Stadt Bad Dirkheim tber eine
gute Ausgangsbasis fir die Sicherung der vorhandenen Einzelhandelsstandorte innerhalb der Stadt
und ihren Stadtteilen. Zudem unterstitzt das Konzept eine nachhaltige Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche und der gewachsenen Strukturen.

Insbesondere die historisch gewachsene Innenstadt von Bad Dirkheim kann dadurch als
bedeutender zentraler Versorgungsbereich langfristig entwickelt werden.

Die aufgezeigten Potenziale zur weiteren Einzelhandelsentwicklung lassen eine dynamische
Zukunft in Bad Durkheim erwarten und ermoglichen eine langfristige Sicherung und Entwicklung der
Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Bad Durkheim.

Zudem dient eine Sicherung der innerstadtischen Funktionen durch die Festlegung der zentralen
Versorgungsbereiche dem Schutz und Erhalt des Einzelhandels in der Stadt. Auch die derzeit
mafgeblich im Zentralen Versorgungsbereich Bruch stattfindende Nahversorgung wird im Konzept
in angemessener Weise berucksichtigt.

Das Konzept ist ein wichtiger Baustein der integrierten Entwicklung der gesamten Stadt Bad
Dirkheim und bietet durch seine umfassenden, detaillierten Analysen, Empfehlungen und
Anregungen den verantwortlichen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung und Politik einen
Entscheidungs- und Orientierungsrahmen, der zusammen mit der angemessenen
bauleitplanerischen Absicherung die notwendige Rechtssicherheit vermittelt um eine nachhaltige
Einzelhandels- und Stadtentwicklungspolitik zu realisieren.

Durch den Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes durch den Stadtrat im Sinne einer
Selbstbindung und der Zustimmung der zustédndigen Genehmigungsbehérde werden die
Empfehlungen in der kinftigen Abwagung bindend. Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente
hierdurch gréRtmogliche Wirkung und erleichtern die Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen
sowie die Beurteilung einzelner Vorhaben im Rahmen zukiinftiger Baugenehmigungen.

Alle Behdrden, aber auch Handelstreibende, Eigentimer und Investoren sind aufgefordert, die
aufgezeigten Anregungen und Perspektiven zur Entwicklung des Einzelhandels zusammen mit der
Verwaltung und den Gremien zu diskutieren und im Konsens eine zeitnahe Umsetzung der
Empfehlungen zu forcieren. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteure seine spezifischen
Méoglichkeiten in diesen Umsetzungsprozess einbringen, um eine darauf aufbauende bestmogliche
Entwicklung zu férdern.
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Sortimentsliste des Einzelhandels

Warengrupe Beispiele zur Efuterung

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Kdrperpflege

Baumarktspezifische Waren

Bekleidung

Einrichtungsbedarf

Biicher / Schreibwaren

Unterhaltungselektronik und
elektronische Medien

Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

Nahrungsmittel, Getranke, Spirituosen,
Genussmittel

Drogerie, Parfimerie; Wasch-/Putzmittel

Blumen, Baumarktspezifisches Sortiment;
Tapeten, Lacke, Farben, Baustoffe, Werkzeuge,

Pflanzen, Gartenbedarf;

Kfz-Zubehor;
Zoologischer Bedarf

Damenoberbekleidung; Herrenmode;
Kinderoberbekleidung; Wasche; Strumpfwaren

Haus- und Heimtextilien; Mébel

Papier; Schreibwaren; Birobedarf; Buchhandel

Rundfunk-, Fernseh-, phonotechnische Geréate;
Bild- und Tontréger; Videospiele; "braune Ware

"

Elektrokleingeréte; "braune Ware"; Ofen;
Elektrogrol3gerate; "weille Ware"

alle Arten von Lebens- und Genuss-
mitteln (inkl. Kaffee, Tee, Tabakwaren,
Reformhauswaren etc.), frisches Obst
und Gemuse, Back- und Konditorei-
waren, Metzgereiwaren sowie Getranke

Gesundheits- und Korperpflegeartikel,
Drogeriewaren, Putz- und Reinigungs-
mittel, Waschmittel, Parfimerieartikel,
freiverkaufliche Apothekenwaren;

im Einzelfall gehoren hierzu auch
medizinische und orthopadische Artikel
und Sanitatsbedarf

Schnittblumen und Topfpflanzen sowie
Gestecke; Maschinen und Werkzeuge,
Bauelemente, Baustoffe (inkl. Fenster,
Tdren, ...), Eisenwaren, Beschlage
Elektroartikel und -installationsmaterial,
Farben, Lacke, Fliesen und Zubehor,
Sanitarbedarf, Gartenbedarf und
Gartengerate, einschl.
Freilandpflanzen, Kamine und
Kachel6fen, Zoologischer Bedarf,
lebende Tiere, Tierfutter, Pflanzen und
Samereien sowie sonstige
baumarktspezifische Waren;

hierunter fallen aber auch:
Kraftfahrzeuge und Fahrrader, Kfz-,
Motorrad- und Fahrradzubehor

Bekleidung aller Art (inkl. Lederbeklei-
dung, Berufsbekleidung etc.),
Meterware fir Bekleidung, Kurzwaren,
Handarbeitswaren, Unterwasche und
Miederwaren, Strimpfe und Strumpf-
waren, Bademoden

Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe,
Haus-, Bett- und Tischwésche sowie
Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen u.&.,
hochwertige Bodenbelage (Einzelware,
wie z.B. Orientteppiche), Antiquitaten;
Méobel (inkl. Biiro-, Bad- und Kiichen-
mobel), Gartenmdbel und Polster-
auflagen, Bettwaren, Matratzen, Boden-
belage, Teppiche (Auslegeware),
Wohneinrichtungsbedarf

Schreibwaren und Buroartikel aller Art
(auBer Buroeinrichtung), Papier, Sorti-
mentsbuchhandel, Zeitungen und Zeit-
schriften

Unterhaltungselektronik wie z.B. Rund-
funk- und Fernsehgerate, HiFi-Anlagen,
Video- und Audiosysteme, Video-
kameras und Fotoartikel, Spiele-
konsolen, Unterhaltungssoftware,
Computer- und Videospiele

Elektrokleingeréate aller Art (Toaster,
Kaffeemaschinen, Ruhr- und Mixgerate,
Blgeleisen, Rasierer, Zahnbursten, ...),
Leuchten, Lampen, Leuchtmittel u.a.,
Elektrogro3gerate (Kuhl- und Gefrier-
schréanke, Waschmaschinen, Wéasche-
trockner, Geschirrspilmaschinen, ...)
und sonstige Elektrohaushaltsgerate
(Staubsauger, Waschemangeln, ...)
aulBer Elektrokleingerate und ,braune
Ware*
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wWarengrupe Beispiele zur Erlauterung

Spielwaren / Hobbys Spielwaren; Hobby- und Bastelwaren; Spielwaren aller Art, technisches Spiel-
Musikinstrumente zeug, Hobby- und Bastelartikel im
weitesten Sinne, Musikinstrumente und
Zubehdr, Sammlerbriefmarken
und -minzen

Foto / Optik Fotoapparate und Videokameras,
Fotoartikel und -zubehér, optische
Gerate, Fernglaser, Brillen, Horgerate

u.a.
Schuhe / Lederwaren Schuhe, Sandalen, Stiefel, Lederwaren
aller Art, Taschen, Koffer, Schirme
Informationstechnologie Hard-/Software, Personal Computer, Computer aller Art und Computer-
Peripheriegeréate zubehor sowie Peripheriegerate

(Bildschirme, Drucker, Tastaturen und
sonstige Eingabegerate, Festplatten
u.a.), Software einschl. Computerspiele,
Navigationsgeréate

Glas-Porzellan-Keramik Hausrat; Geschenkartikel Haushaltswaren aller Art (Topfe,
Pfannen, Schneidwaren und Bestecke,
...), Glas, Porzellan, Vasen und Fein-
keramik, sonstiger Hausrat, Geschenk-
artikel und Souvenirs

Sport / Camping Sportbekleidung, -schuhe; Sportbekleidung und —schuhe, Sport-
Sportgerate; Fahrrader artikel und -kleingerate (Bélle, Schlager,
...), Waffen, Angler- und Jagdbedarf;
Camping- und Outdoorartikel, Zelte,
Boote, Fahrréader und Zubehor

Uhren / Schmuck
Telekommunikation (Mobil-)Telefone; Faxgerate

Baby-/ Kinderartikel

Erlauterung:

Die Liste lehnt sich an die Definition der Warengruppen und Sortimente der GfK Marktdaten3! an. Die in der
rechten Spalte aufgeflihrten Beispiele dienen lediglich der Veranschaulichung und naheren Erlauterung
dessen, was mit dem Sortiment gemeint ist.

Mit einer gutachterlich standortspezifischen Differenzierung der obigen Sortimentsliste soll eine einheitliche
Steuerung von Einzelhandelsansiedlungen innerhalb der jeweiligen Gemeinde ermdéglicht werden. In
Verbindung mit der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche sowie der ergénzenden
Nahversorgungsstandorte ist somit eine klare und eindeutige Aussage moglich, welche Sortimente an welcher
Stelle zulassig sind.

Basierend auf obiger Tabelle wird innerhalb des Gutachtens zwischen ,zentrenrelevanten® und ,nicht
zentrenrelevanten® Sortimenten unterschieden. Die Zentrenrelevanz ergibt sich dabei vor allem aus der
konkreten Verteilung der Einzelhandelsangebote in der betrachteten Gemeinde (Bestand) sowie einer
stadtebaulich wiinschenswerten kiinftigen Entwicklung (Planung).

31 GfK - Gesellschaft fur Konsum-, Markt- und Absatzforschung: Datenkatalog 2009; Deutschland
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Glossar

Begif

Annex-Handel

Bindungsquote

Discounter

Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Erganzungsstandort

Hauptgeschaftsbereich
Innenstadtbereich
Integrierte Lage

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftindex-/ kennziffer

Kaufkraftpotenzial

Nahversorgungszentrum

Verkauf der von Handwerks- und Gewerbetrieben selbst produzierten
Waren in untergeordneten mit dem Hauptbetrieb zusammenhangenden
Verkaufsflachen

Verhéltnis zwischen Umsatz und Kaufkraftpotenzial: Sie indiziert einen
Zufluss (>100 %) oder einen Abfluss (<100 %).

Lebensmitteldiscounter zeichnen sich durch ein spezialisiertes Sortiment,
niedriger Artikelzahl und aggressive Marketing-Strategien aus. Erganzt wird
das Sortiment durch Non-Food-Artikel.

Absatz von Waren an den Endverbraucher ohne Kraftfahrzeug-Handel,
Brenn-, Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige
Apothekenwaren

Das am Ort vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftvolumen, ermittelt
aus der Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro
Person.

Gebiet, in dem auch groR3flachige Vorhaben realisiert werden kdnnen, die
nicht zentrenrelevante Waren an Endverbraucher verkaufen

- Lagekategorie
- Lagekategorie
- Lagekategorie

Kaufkraft der Bevolkerung (Global- oder auch Gesamtkaufkraft): Geldmittel,
welche einer Person in einem raumlich abgegrenzten Gebiet fir Konsum-
oder andere Zwecke wahrend einer Zeitperiode tatsachlich zur Verfigung
stehen. Sie wird auf die einzelnen Warengruppen umgerechnet.

Bindung der Kaufkraft (des Umsatzes) an den Standort/ die Region; Er
quantifiziert den Kaufkraftfluss: Ein Kaufkraftabfluss liegt vor wenn ein Teil
aulRerhalb der Region ausgegeben wird. Wenn Kaufkraftanteile aus
Fremdregionen dem Marktgebiet zuflieRen herrscht ein Kaufkraftzufluss
vor.

Die Kaufkraftkennziffer einer Region gibt das Kaufkraftniveau pro
Einwohner oder Haushalt im Vergleich zum nationalen Durchschnitt an. Sie
zeigt an, ob die Gebietseinheit bei der Pro-Kopf-Kaufkraft Giber oder unter
dem Bundesdurchschnitt liegt.

samtliche einem Haushalt zur Verfigung stehenden Geldmittel,
einschliellich Transferzahlungen wie Familienbeihilfe oder
Arbeitslosengeld, aber ohne Kreditaufnahme und Sparertrage. Das fir
Konsumausgaben verwendete Geld wird durch die Kaufkraft quantifiziert

- Lagekategorie
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Begif

Nicht integrierte Lage

Lagekategorie

Nebenzentrum

One-Stop-Shopping

Sortiment

Zentraler
Versorgungsbereich

Zentralitat

- Lagekategorie

Man unterscheidet vier Lagekategorien:

e Innenstadt- bzw. Hauptgeschéftsbereich:
innerstadtisches Geschéftszentrum

e Nahversorgungszentrum:
kleineres, vorwiegend der Grundversorgung der Bevélkerung des
Stadtteils dienendes Zentrum

e integriert:
sonstige, den Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar zugeordnete
Standorte

e nicht-integriert:
Standorte ohne Bezug zu Wohnsiedlungsbereichen (fehlende
Einbettung), d.h. in der Regel Gewerbegebiete oder ,Grune-Wiese*-
Standorte

Stadt- und Ortsteilzentren die Uber einen hohen Besatz an
Einzelhandelsgeschéften verfigen. Dariber hinaus weisen sie
Zentrenfunktionen und stadtebauliche Zentrenmerkmale auf. Es grenzt sich
Uber die Nutzungsdichte und die Lage im Stadtgebiet ab.

Mdoglichkeit an einem Standort durch singuléren Parkvorgang den Grof3teil
des Einkaufsbedarfes zu befriedigen.

z.B.

. bei Einkaufszentren
. an einem Standort mehrerer Einzelhandelsbetriebe
(Hier: Saynbach Center)

Artikelstruktur eines Einzelhandelsunternehmens; Unterschieden wird in

Kern- und Randsortiment:

e Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment, z.B.
Gesundheits- und Kérperpflege, mit dem der Hauptumsatz erzielt wird.
In Ausnahmeféllen kann ein Sortiment, das nicht als Kernsortiment
betrachtet wird, den Hauptumsatz ausmachen, wenn sich dieser aus
einer breiteren Aufstellung des Betriebes ergibt.

e Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel
werden gefuhrt, um den Kunden einen zusatzlichen Service zu bieten.

Zu den zentralen Versorgungsbereichen zéahlen samtliche stadtebaulich-
funktionale Zentren (Innenstadtzentrum, Nebenzentrum, Nahversorgungs-
zentrum) Die Abgrenzung und der Schutz zentraler Versorgungsbereiche
istim § 34 Abs. 3 BauGB sowie § 11 Abs. 3 BauNVO gesetzlich begriindet.

Die Einzelhandelszentralitdt quantifiziert die regionale Bedeutung des
Einzelhandels einer Stadt oder Gemeinde. Sie leitet sich aus dem Umsatz
pro Einwohner und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
ab. Erreicht die Einzelhandelszentralitat einen Wert von mehr als 100,
bedeutet dies eine Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat aufgrund
von Kaufkraftzuflissen; liegt der Wert unter 100, flieRt einzelhandels-
relevante Kaufkraft ab.
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Flachenproduktivitaten

nach Betrieben und Warengruppen

Die folgenden Flachenproduktivitdten kdnnen flr Berechnungen in Einzelhandelsuntersuchungen
genutzt werden:

: _ Produktivitat in € / m?
Warengruppe Betriebstyp Betrieb — -
Minimum Maximum

Nahrungs- und Genussmittel 2.800 5.700
Gesundheits- und Kérperpflege 2.000 3.500
Baumarktspezifische Waren 1.300 1.500
Bekleidung 2.800 3.100
Einrichtungsbedarf 2.600 3.000
Bucher / Schreibwaren 4.200 4.500
Unterhaltungselektronik und elektronische Medien 3.700 3.900
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 2.500 2.600
Spielwaren / Hobbys 2.500 2.700
Foto / Optik 3.100 3.700
Schuhe / Lederwaren 2.500 3.000
Informationstechnologie 4.200 5.000
Sport / Camping 3.100 3.500
Glas-Porzellan-Keramik 1.400 1.600
Uhren / Schmuck 4.800 5.300
Telekommunikation 2.400 2.600
Baby-/ Kinderartikel 2.000 2.200
Getrankemarkt 1.800 2.500

Béacker / Metzger 4.000 6.000

Reformhaus / Bioladen 2.500 (2'05000(;

Apotheke 7.000 10.000

Drogeriemarkt 2.000 (:05000(;

Parfumerie 2.800 3.500

Tankstelle (;O%%? 8.500

Blumenladen 1.700 2.300

Aldi 5.000 10.000

Lidl 4.500 7.500

Edeka 3.000 6.000
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Verhéltnis der Flachenproduktivitaten

11.000 -

10.000 -

9.000 -

8.000 -

7.000 -

6.000 -

5.000 -

4.000 -

3.000 -

2.000 -

1.000 -

B EHI-Handelsatlas 2008 / 2009 sowie 2009 / 2010
B Angaben von Betrieben zu Einzeluntersuchungen

(Quellen:

B Erfahrungswerte aus Einzelhandelsuntersuchungen sowie Einzelhandels- und Zentrenkonzepten der ISU)
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