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1 EinfUhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Stadt Neustadt an der WeinstraBe' zu erkennen: Ver-
dnderte Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzent-
rationsprozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, stei-
gende Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer
Wandel, Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern
sich in Klein- und Mittelstddten wie Neustadt a. d. W. in Form von Betriebsaufga-
ben kleinerer, inhabergefihrter Geschdfte auf der einen Seite und Einzelhandels-
ansiedlungen bzw. -verlagerungen von meist fldchenintensiven, filialisierten Be-
trieben auf der anderen Seite.

Den groBtenteils betriebswirtschaftlich bedingten Entwicklungen stehen landes-
planerische und stddtebauliche Zielvorstellungen auf Basis gesetzlicher Grundla-
gen verschiedener rdumlicher Ebenen und politischer Beschlisse gegenUber, die
mit den Vorstellungen der Einzelhandelsunternehmen sowie der Investoren in Ein-
klang zu bringen sind.

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Stadt Neustadt a. d. W. hat in der Funktion als Mittelzentrum in Bezug auf den
Einzelhandel vornehmlich die Versorgung fir den qualifizierten Grundbedarf so-
wie zusatzlich fir den gehobenen Bedarf fur ihre Birger und den Mittelbereich zu
Ubernehmen. Die Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfdhigen und
gleichzeitig stadtebaulich zielfUhrenden Nahversorgungsangebotes und entspre-
chender Angebote des mittel- und langfristigen Bedarfsbereichs zdhlt somit, ins-
besondere vor dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Ver-
dnderungen, zu den Zukunftsaufgaben Neustadts. Des Weiteren steht Neustadt
a.d. W. in einem durchaus starken Wettbewerbsumfeld in der Region Rhein-
Neckar, so dass die Sicherung und Stdrkung der Bedeutung als Einzelhandels-
standort ein erkldartes stadtentwicklungspolitisches Ziel der Stadt Neustadt
a.d. W.ist.

Gleichzeitig gilt es, das Innenstadtzentrum in seiner Funktion als stadtebauliche,
wirtschaftliche, soziale und kulturelle Mitte der Stadt zu sichern und weiterzuent-
wickeln, wie auch die Nahversorgungsstandorte hinsichtlich ihrer Versorgungs-
funktion. Dabei spielen vor allem die stddtebaulichen Zielstellungen der Stadt
Neustadt a. d. W. eine bedeutende Rolle. Inwiefern der Einzelhandel einen Beitrag
zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert.

Im Jahr 2011 fand im Auftrag der Stadt Neustadt a. d. W. bereits eine Untersu-
chung der Angebots- und Nachfragestrukturen des Einzelhandelsbestands im Zu-
sammenhang mit der Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes? fur die Stadt Neu-
stadt a. d. W. statt. Angesichts der oben beschriebenen Dynamik im Einzelhandel
wird nach nunmehr acht Jahren nach der ersten Konzepterstellung die Notwen-

' im Folgenden als Neustadt a.d.W. abgekirzt
2 im Folgenden als EHK abgekirzt

STADTHANDEL Einfohrung 5



digkeit gesehen, das Einzelhandelskonzept fortzuschreiben. Auch die zwischen-
zeitlich angepassten rechtlichen und gesetzlichen Rahmenbedingungen erfordern
eine Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes.

Die Stadt Neustadt a. d. W. beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der ge-
samtstddtischen Zentren- und Standortstruktur auf eine entsprechend tragfa-
hige, stddtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich rechtssichere Ge-
samtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des Einzelhandels in
der Innenstadt stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch auch die Vitalitdt und At-
traktivitdt gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die Gesamtkonzeption eine
funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesichert und optimiert. Dabei
werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= Uberprifung und Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vor dem
Hintergrund der Ziele und Grundsdtze der Landesplanung sowie der regi-
onalplanerischen Vorgaben.

=  Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in Neu-
stadt a. d. W. inkl. Aufzeigen der Entwicklung seit der letzten Einzelhan-
delsbestandserhebung im Jahr 2011 sowie einer dezidierten Stdrken-
Schwdchen-Analyse des Einzelhandelsstandortes Neustadt a. d. W. unter
Bericksichtigung der Nahversorgungsstrukturen.

= Darstellung der zukinftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem Ver-
sorgungsauftrag der Stadt Neustadt a. d. W.

= Ableitung Ubergeordneter Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in Neustadt a. d. W.

=  Uberprifung, Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung des zentralen
Versorgungsbereichs von Neustadt a. d. W. sowie Darstellung der stadte-
baulich-funktionalen Starken und Schwdéchen.

=  Empfehlungen und MaBnahmen zur Stdrkung des zentralen Versorgungs-
bereichs Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. sowie zur Sicherung und
Weiterentwicklung einer ausgewogenen Nahversorgungsstruktur in der
Kernstadt und an den Nahversorgungsstandorten.

= Uberarbeitung der Neustadter Sortimentsliste und Anpassung an aktuelle
Einzelhandelsentwicklungen sowie die Rechtsprechung.

= Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzung ermdoglichen.

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Neustadt a. d. W. zu sichern und
dauerhaft zu stdrken, stellt die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fir die kommunale Bau-
genehmigungspraxis und die 6rtliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Be-
ratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verf-
gung. Zudem enthdlt das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen,
die fUr weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsférderung,
die 6rtliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Burger aus Kun-
den- und Besucherperspektive.
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Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fir die kinf-
tige Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten
Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwal-
tung abgestimmt und zusdtzlich in einem begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf
diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten As-
pekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen ortlichen Gegeben-
heiten in Neustadt a. d. W. BerUcksichtigung finden.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung und den Stadtent-
wicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fur die
gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzepts ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzepts nach § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB.
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2 Rechtliche Rahmenvorgaben

Nach einfUhrenden Hinweisen zur rechtlichen Einordnung von Einzelhandelskon-
zepten werden die relevanten landes- und regionalplanerischen Vorgaben skiz-
ziert. Weitere rechtliche Rahmenbedingungen (z. B. zur Abgrenzung und Schutz-
funktion von zentralen Versorgungsbereichen, zu Nahversorgungsstandorten und
zur Sortimentsliste) finden sich in den einzelnen Teilkapiteln in inhaltlicher Zuord-
nung zu den jeweiligen Themenbereichen.

2.1 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstdadtischer ge-
winnbringender Grundsdtze zu steuern, ohne jedoch Konkurrenzschutz oder
Marktprotektionismus zu betreiben. Durch die kommunale Genehmigungspraxis
und Bauleitplanung kann die 6ffentliche Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den
fUr die BUrger sowie Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Ne-
ben- oder Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten
dauerhaft zu stabilisieren und auszubauen.

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig er-
arbeiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung o-
der eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung
dieses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt.
Im Zentrum der kommunalen Steuerungsbemihungen missen stets raumordne-
rische oder stddtebauliche - also bodenrechtliche - Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

Rechtliche Grundlagen fir das vorliegende Einzelhandelskonzept sind das Bauge-
setzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu er-
gangene Rechtsprechung3. Der Bundesgesetzgeber hat mit den Novellen des
BauGB den Stellenwert kommunaler Einzelhandelskonzepte im Rahmen der Bau-
leitplanung gestarkt. Nachdem sie bereits als besonderer Abwdgungsbelangin § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB verankert waren, stellen sie auch in § 9 Abs. 2a BauGB (ein-
fache Innenbereichs-Bebauungspldne zur Erhaltung oder Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche) eine wesentliche Abwdgungsgrundlage dar. Die Bedeutung
von kommunalen Einzelhandelskonzepten fir die Rechtfertigung der Planung hat
das Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) deutlich hervorgehoben.*

DarUber hinaus gewdhrleistet das vorliegende Einzelhandelskonzept eine Konfor-
mitdt zu den Zielen und Grundsdtzen der Landes- und Regionalplanung.

Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fir die Bauleitplanung den Stadtentwick-

3 Vgl. zahlreiche Urteile zum Themenkomplex der Einzelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung, u. a.
OVG NRW Urteil vom 19.06.2008 - AZ: 7 A 1392/07, bestatigt das BVerwG Urteil vom 17.12.2009 - AZ: 4 C
2.08; OVG NRW Urteil vom 15.02.2012 - AZ: 10 D 32/11.NE).

“  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fUr die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

Eine wichtige Grundlage der kommunalen Einzelhandelssteuerung bilden, trotz
der kommunalen Planungshoheit, die landes- und regionalplanerischen Vorgaben.
Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele und Grundsdtze entsprechend der
lokalen Gegebenheiten zu beachten bzw. zu bericksichtigen. Im Folgenden sind
die fUr die Entwicklung des Einzelhandels in Neustadt a. d. W. wesentlichen Vor-
gaben aus der Landes- und Regionalplanung beschrieben.

Landesplanerische Vorgaben

In Rheinland-Pfalz gilt seit Oktober 2008 das Landesentwicklungspro-
gramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V), in dem landesplanerische Vorgaben fiur groi3fla-
chige Einzelhandelsvorhaben formuliert werden. Der Ministerrat hat in seiner Sit-
zung am 21. Juli 2015 die Zweite Teilfortschreibung des Landesentwicklungspro-
gramms (LEP IV) beschlossen. Die entsprechende Zweite Landesverordnung zur
Anderung des Landesentwicklungsprogramms (hier relevant Anderung Z 61) ist
am 22. August 2015 in Kraft getreten. Folgende Ziele und Grundsdtze mit Bezug
auf Einzelhandelsstandorte sind in Kapitel 3 des LEP IV niedergelegt:

= [G 56] ,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung
der Bevélkerung mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienst-
leistungen soll durch die zentralen Orte in den Mittelbereichen und in Auf-
gabenteilung in den mittelzentralen VerbUnden wahrgenommen werden.

= [Z 57] ,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des groBfldchigen
Einzelhandels ist nur in zentralen Orten zuldssig (ZentralitGtsgebot). Be-
triebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache kommen nur in Mittel- und
Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentral-
ortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufs-
flache zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevol-
kerung erforderlich ist.”

= [Z 58] ,Die Ansiedlung und Erweiterung von groB3fléchigen Einzelhandels-
betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich
integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstddten und Stadt- sowie Stadt-
teilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stddtebau-
lich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des
BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen missen
auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sor-
timente umfassen.”

= [Z 59] ,Die Ansiedlung und Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdn-
zungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu
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begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf
eine innenstadtvertrdgliche GréBenordnung zu begrenzen.”

= [Z 60] ,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von groB3fldchigen Einzel-
handelsbetrieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebauli-
chen integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versor-
gungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte we-
sentlich beeintrdachtigt werden (Nichtbeeintrdchtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu be-
achten.”

= [Z 61] ,Der Bildung von Agglomerationen nicht groBflédchiger Einzelhan-
delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in
der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Agglome-
rationen nicht groBflachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfldche
in der Summe die Grenze der GroBflachigkeit Uberschreitet, sind wie grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln. Haben sich bereits Agglome-
rationsbereiche auBerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche gebil-
det, so sind diese als Sondergebiete des groBfldchigen Einzelhandels in der
Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.”

= [G 62] ,Die Ergdnzungsstandorte, die auBerhalb der stadtebaulich inte-
grierten Bereiche eines zentralen Ortes liegen, sollen in 6rtliche bzw. regi-
onale OPNV-Netze eingebunden werden."

= [G 63] ,Um wesentliche Versorgungsschwdchen im Idndlichen Raum zu
vermeiden, sollen Modelle erprobt und bei erfolgreichem Einsatz fortge-
setzt werden, die den Einzelhandel mit Zusatzfunktionen (Post/-
Bank/Dienstleistungen) — auch als mobile Einrichtungen - verknipfen.”

Neben den Zielen und Grundsdtzen ist die zentralortliche Gliederung des Landes
eine wichtige Grundlage fUr die Bewertung und Konzeption von relevanten Einzel-
handelsstandorten, da sie das Spiegelbild Uberortlicher Verflechtungen, Aufga-
benteilungen und Versorgungsfunktionen ist (vgl. LEP IV, Kapitel Zentrale-Orte-
Struktur).

Regionalplanerische Vorgaben

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (Stand 2014) beinhaltet die Uberdértli-
che, Uberfachliche und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Pla-
nungsregion Rhein-Neckar. Der regionale Raumordnungsplan vertieft und konkre-
tisiert das Landesentwicklungsprogramm und enthalt Ziele und Grundsdtze, die
gemdB § 1 (4) BauGB in der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu be-
achten bzw. zu bericksichtigen sind.

= Z1.7.1.1 Gebot der verbrauchernahen Versorgung
Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurz-
fristigen, tdaglichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen
Stadten und Gemeinden der Metropolregion Rhein-Neckar gewdhrleistet
und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die 6rtliche Grundversor-
gung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben
in raumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzen-
tren angestrebt werden. Die fUr den FuBgdnger- und Fahrradverkehr gut
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erschlossenen sowie mit dem &6ffentlichen Personennahverkehr erreichba-
ren integrierten Standorte sollen geférdert und gesichert werden. Dabei
sollen die Belange von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitat einge-
schrankten Personen, Familien mit Kindern, Personen, die Beruf und Fami-
lie vereinbaren, dlteren und betagten Menschen und Menschen mit Behin-
derungen bericksichtigt werden.

= Z1.7.1.2 Zentralitatsgebot
EinzelhandelsgroBprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie
in Baden-Wirttemberg in den Unterzentren zuldssig. In Rheinland-Pfalz
gilt dies auch in den Grundzentren fUr Vorhaben bis max. 2.000 m? Ver-
kaufsflache. Ausnahmsweise kommen fir EinzelhandelsgroBBprojekte auch
andere Standortgemeinden in Betracht, wenn dies ausschlieBlich zur Si-
cherung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen
auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. FUr den baden-wUrttember-
gischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fir andere Standortgemeinden®
auch dann, wenn diese in Verdichtungsrdumen liegen und mit Siedlungs-
bereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammenge-
wachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten entsprechend.

= Z1.7.2.4 Beeintrdchtigungsverbot
EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die stddtebauliche Entwicklung, Ord-
nung und Funktionsfdhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde, anderer Zentraler Orte sowie die Nahversorgung der Bevdlkerung
im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrdachtigen.

= Z1.7.2.5 Integrationsgebot
EinzelhandelsgroBprojekte sind an stddtebaulich integrierten Standorten
anzusiedeln. Ausnahmsweise kommen fir Vorhaben mit nicht zentrenrele-
vanten Warensortimenten (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3)
entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

= Z1.7.3.1Zentral6rtliche Standortbereiche fiur EinzelhandelsgroBprojekte
In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den
Unterzentren sind EinzelhandelsgroBBprojekte in den in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereichen fur
EinzelhandelsgroBprojekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und
Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (vgl. Sortimentsliste in der Begrindung) ist nur in diesen Stand-
ortbereichen zuldssig.
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die aus-
schlieBlich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu
Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standor-
ten in Betracht, sofern keine schdadlichen Wirkungen insbesondere auf
.zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB" und die verbraucher-
nahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und
deren Ortskerne zu erwarten sind.

* Diese Standortgemeinden sind: in Baden-Wurttemberg Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche
Funktion gemdB Plansatz (Z) 3.3.7 sowie (Z) 2.5.11 des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg vom 23.
Juli 2002, in Hessen die zentralen Ortsteile der Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) gemafB Plansatz (Z)
4.1.2 des Landesentwicklungsplans Hessen vom 13.Dezember 2000 und in Rheinland-Pfalz Gemeinden ohne
zentraloértliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern bis max. 1.600 m? Verkaufsflache gemdB (Z) 57 des
Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) vom 7. Oktober 2008.
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= Z1.7.3.2 Ergdnzungsstandorte fir EinzelhandelsgroBprojekte
EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind
auch in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergan-
zungsstandorten fir EinzelhandelsgroBprojekte” zuldssig, sofern fir sol-
che Betriebe in den ,,Zentralértlichen Standortbereichen fir Einzelhandels-
groBprojekte” keine geeigneten Fldchen zur Verfigung stehen. Im Einzel-
fall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der
«Ergdnzungsstandorte fir EinzelhandelsgroBprojekte” ausnahmsweise
moglich, wenn in diesen keine geeigneten Fldchen verfigbar sind, die
raumordnerische Vertrdaglichkeit Ergdnzungsstandorte fir Einzelhandels-
groBprojekte Z 38 entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das
Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfigt.

= Z1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente
Zentrenrelevante Randsortimente sind in den ,Ergdnzungsstandorten fir
EinzelhandelsgroBprojekte” sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Aus-
nahmefallen zuldssig, sofern sie gemdaB Z 1.7.2.1 raumordnerisch abge-
stimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent der Gesamt-
verkaufsflache, héchstens jedoch 800 m2 Verkaufsfldche zu begrenzen.

= Z1.7.41 Einzelhandelsagglomeration
Mehrere nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ih-
rer engen rédumlichen und funktionalen VerknUpfung negative raumordne-
rische und stddtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomera-
tion), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein Einzelhandelsgro3-
projekt zu beurteilen.

= Z1.7.4.2 Bestandsschutz von EinzelhandelsgroBprojekten
Bestehende grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe an Standorten au3erhalb
der ,Zentralértlichen Standortbereiche und der ,Ergdnzungsstandorte fir
EinzelhandelsgroBprojekte” genieBen Bestandsschutz. Bestandsorien-
tierte Modernisierungen sollen unter Beachtung der vorstehenden Plans-
atze auf ihre Raumvertrdglichkeit geprift werden. Eingetretene raumord-
nerische und stddtebauliche Fehlentwicklungen dirfen dabei nicht weiter
verfestigt werden.

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Neu-
stadt a.d. W. sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend berick-
sichtigt worden. Das kommunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese Ziel-
stellungen auf der gesamtstddtischen Ebene und ist kinftig als die entscheidende
Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu bericksichtigen.
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3 Methodik

Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

Zur Erfassung und Bewertung der Angebots- und Nachfragesituation sowie der
stadtebaulichen Standortmerkmale wurden im Rahmen des vorliegenden Einzel-
handelskonzeptes folgende Leistungsbausteine zugrunde gelegt und aufeinander
abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Starken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Ergebnisprdsentation

Zentren- und

Nahversorgungs- Sortimentsliste und
Standortkonzept

konzept Steuerungsleitsatze

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Abbildung 1: Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Stddtebauliche Analyse

Fir zentrale Versorgungsbereiche und sonstige durch Einzelhandelsagglomerati-
onen geprdgte Standorte erfolgt eine stddtebauliche Analyse. Ein wesentlicher
Aspekt ist, angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplanerische Steuerung,
die rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen. Eine entspre-
chend stadtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung bildet die Basis zukinfti-
ger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
in der Bauleitplanung.

Begriff der stddtebaulich integrierten Lage

In diesem Bericht werden Lagebereiche hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Integra-
tion (d. h. hinsichtlich ihres raumlich-funktionalen Zusammenhangs zu Wohnbe-
bauung und ihrer fuBldufigen Erreichbarkeit) bewertet. Diese ist oftmals gege-
ben, wenn Einzelbetriebe oder Ansammlungen kleiner, weniger Betriebe in Wohn-
bereiche eingebettet und an den OPNV angebunden sind, aber die Dichte der Be-
bauung und des Einzelhandels keine Ausweisung eines zentralen Versorgungsbe-
reiches rechtfertigen.
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Empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung der angebots- und nachfrageseitigen
Analysen kommen die nachfolgend benannten empirischen Untersuchungsme-
thoden und sekunddrstatistischen Quellen zur Anwendung:

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen
Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt
o Standortdaten, Verkaufsflache und
g g Erhebung durch 07/2019 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
s 2 Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
§ < zende Funktionen, Leerstdnde
o

. 2 Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
L0 ¢ Kaufkraftzahlen . s .

T80 . chen- und betriebstblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
Y IFH Retail Consul- 2019 h sffentlich EHI Handel aktuell Hahn Retail
552 tants GmbH ternehmensverdéffentlichungen (u. a. andel aktuell, Hahn Retai
ﬁ 5 E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

()]

0 Prozessbegleitender

g < DurchfUhrung 09/2019 Facharbeitskreis Diskussion der Ergebnisse der Analyse-
22 durch 11/2019  (Teilnahme: Verwaltung, Poli- phase sowie der konzeptionellen Bau-
&R Stadt + Handel tik, Multiplikatoren, Einzelhan-  steine des Einzelhandelskonzeptes

[

<%

o
c

[cR
o

delsvertreter, Landesplanung)

: Darstellung Stadt+Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

Die Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe wurde im Juli 2019 im Neu-
stadter Stadtgebiet flachendeckend durchgefihrt. Wegen der grundsdtzlichen
Bedeutung fir die absatzwirtschaftlichen und stéddtebaulichen Untersuchungen
sind neben dem Ladeneinzelhandel auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks
(z. B. Fleischer, Bdacker), Tankstellenshops sowie Kioske erfasst worden. DarUber
hinaus sind Ladenleerstdnde — soweit eine vorherige Einzelhandels- oder laden-
dhnliche Dienstleistungsnutzung erkennbar war - als wichtiger Indikator der Ein-
zelhandelsstruktur und stadtebaulicher Implikationen in zentralen Bereichen auf-
genommen worden. Im Juli 2019 wurden auBerdem die zentrenergdnzenden
Funktionen in der Innenstadt erhoben, da Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher
wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen und Verwaltung, Gastro-
nomie, Bildung und Kultur etc.) Bestandteile von zentralen Versorgungsbereichen
sind.

Bei der von Stadt + Handel durchgefihrten Erhebung wurden neben der Lage der
Betriebe zwei zentrale MessgréBen erfasst: Zum einen wurden die Verkaufsfld-
chen der einzelnen Anbieter erfasst, um die tatsdchlichen Angebotsverhdltnisse
sowohl der Kern- als auch Nebensortimente realitdtsnah abbilden zu kénnen. Zum
anderen wurden die Warensortimente differenzierter aufgeschlUsselt und ermog-
lichen so — mit Blick auf die Identifizierung innenstadtrelevanter Sortimente - eine
hinreichend konkrete Steuerung des Einzelhandels.

Zur Ermittlung der Verkaufsflachen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt wor-
den; die Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und au3en lie-
gender VKF ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstdn-
dige Vermessung der VKF oder die persénliche Befragung des Personals bzw. des
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Inhabers/GeschdaftsfUhrers in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtspre-
chung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes findet da-
bei Anwendung. Persoénlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsdatzlich auch
auf ihre Plausibilitat hin Oberprift und ggf. modifiziert. Eine Schdtzung von Ver-
kaufsflachen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend
kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem La-
dengeschdaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Ladenleer-
stédnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

Ergdnzend zu den Sortimenten und der Verkaufsflache wurde auBerdem die stad-
tebauliche Lage jedes Betriebs erfasst. Diese Daten sind zur Bewertung der Ein-
zelhandelsstruktur im Rahmen des Empiriebausteins der Bestandserhebung un-
erlasslich.
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4 Markt- und Standortanalyse

Die Markt- und Standortanalyse besteht einerseits aus der Untersuchung und Be-
wertung der im Rahmen dieses Einzelhandelskonzepts wichtigen Angebots- und
Nachfragedaten, andererseits aus einer flankierenden Analyse stddtebaulicher
Merkmale der bedeutenden Einzelhandelsstandorte und der Nahversorgungs-
struktur in Neustadt a. d. W. EinfUhrend werden zundchst die relevanten Trends
im Einzelhandel sowie die wesentlichen Standortrahmenbedingungen erértert.

4.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. Maf3geblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder" und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei mdglich und sinnvoll ist. Neben der Skizzierung dieser
wechselseitigen Trends werden ebenso die aus den dargestellten Trends emergie-
renden Herausforderungen fir die Stadt Neustadt a. d. W. als Mittelzentrum so-
wie RUckschlUsse auf die 6rtliche Zentrenstruktur dargelegt.

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

Wertewandel: Mit jeder Generation dndern sich Wertvorstellungen, Gewohnhei-
ten und Anspriche an die Lebensumwelt. Folge dieser zunehmenden Pluralisie-
rung sind deutlich stdrker ausdifferenzierte und neue Lebensstile u. a. mit Fokus
auf korperliches Wohlbefinden und Nachhaltigkeité, an denen sich auch der Han-
del hinsichtlich seiner Angebote und Betriebstypen ausrichtet und diversifiziert.
Insbesondere mit dem Bedeutungsgewinn des bewussten Konsums steigt die Aus-
gabebereitschaft (eines Teils) der Konsumenten fur Lebensmittel wieder an. Zu-
dem wird dem Konsum neben der materiellen Bedeutung auch zunehmend ein im-
materieller Erlebniswert (s. u.) beigemessen.

Individualisierung: Die Zahl der Privathaushalte steigt in Deutschland weiter an,
wobei sich die durchschnittliche Personenzahl je Haushalt stetig reduziert.” Neben
dieser quantitativen Entwicklung fUhren auch qualitative Aspekte der Individuali-
sierung (z. B. Ausdifferenzierung von Zielgruppen, Individualisierung von Lebens-
biografien) zu neuen Konsumverhaltensmustern (s. u.).

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.? Relevant ist diese Entwicklung vor allem fUr die értliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-

¢ LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

7 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

& 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Zudem steigt das Interesse an innerstddtischemm Wohnen insbe-
sondere auch bei den jungen Alten.

Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in Ansdtzen mit be-
stimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und Serviceleistun-
gen fUr Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitat deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmaoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv und unterscheiden sich deutlich zwischen den Warengruppen.

FUr die Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs ist derzeit von eher geringen
Auswirkungen des Online-Handels auf den stationdren Einzelhandel auszugehen.
Im Gegensatz dazu sind in den innenstadtrelevanten Warengruppen bereits heute
schon hohe Umsatzanteile in den Online-Handel abgeflossen. Prognosen sehen
dabei in ausgewdhlten Warengruppen (insb. Bekleidung, Schuhe) in den ndchsten
fUnf Jahren Umsatzanteile von mehr als einem Drittel bis zu der Halfte der Um-
sdtze in den Online-Handel abflieBen. Ebenfalls ist die Sharing-Affinitat in den
nicht verbrauchbaren Warengruppen hdher, wobei sich dies insbesondere im Be-
reich Neue Medien/Unterhaltungselektronik im Bereich des Musik- und Video-
streamings zeigt.

Insbesondere die Innenstadtzentren von Mittelzentren befinden sich deshalb in
starkerer Konkurrenz zum Online-Handel. Im Gegensatz zu den Grundzentren
weisen sie hohe Angebote in stark vom Online-Handel betroffenen Warengruppen
auf (u. a. Bekleidung, Schuhe, Neue Medien/Unterhaltungselektronik). Im Ver-
gleich zu GroBst&ddten verfUgen Mittelzentren allerdings nicht im gleichen MaBe
Uber wirksame Wettbewerbsvorteile, wie z. B. eine starke Erlebnisorientierung
bzw. hohe Kopplungseffekte. Umso wichtiger ist daher vielerorts eine auf die je-
weilige Innenstadt individuell abgestimmte Positionierungsstrategie.

~ 7
\'\
BABY BOOMERS \ »

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Fotos © M-SUR/Fotolia, © Worawut/AdobeStock, © oneinchpunch/Fotolia, © zapp2photo/Fotolia.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
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Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdatigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping begUnstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen N&he von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhohung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Insbesondere fir
Mittelstddte besteht aber die Gefahr, zwischen dem vielfdltigen, spezialisierten
und emotional aufgeladenem Angebot in GroBstddten und der pragmatisch-
rdumlichen Ndhe grundlegender Handels- und Dienstleistungsnutzungen in Klein-
stadten aufgerieben zu werden. Zielgruppenorientierte attraktive Konsum- und
Erlebniswelten in Shopping Centern einerseits und ein breites preissensibles Wa-
renangebot in groBen Fachmarktzentren andererseits verstdrken die Wettbe-
werbsintensitdt deutlich.

Segmentierung der Nachfragemadrkte: Im Wesentlichen kénnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten Einkauf haben in den ver-
gangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitseinkauf und in gewissen sozia-
len Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Bedeutung gewonnen. Je nach
aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf bzw. der jeweiligen Zeitsensibi-
litat verfdllt der so genannte ,hybride Verbraucher” je nach Situation in eine der
entsprechenden Konsumtypen.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fur Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Dabei ist auch die
Insolvenz mehrerer Warenhausketten ein Indiz fir die zunehmende Preis- und
Zielgruppenpolarisierung.
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In Mittelstddten sind in den Innenstddten zum Teil qualitativ hdherwertige Ange-
bote vorzufinden, welche sich jedoch z. T. auf den Bereich Nahrungs- und Genuss-
mittel beschrdnken. Neben den qualitativ hoherwertigen Angebotsstrukturen
fungieren discountorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Non-Food-
Discounter, Sonderpostenmarkte, Bekleidungsfachmdrkte mit Discount-Charak-
ter) als Ankerbetriebe. Ein klarer Zielgruppenfokus ist oftmals nicht mehr gege-
ben. Bei eingeschrdnkter Warenvielfalt und fehlender, zielgruppenspezifischer Po-
sitionierung stehen zudem nachgeordnete zentrale Versorgungsbereiche nicht
mehr oder nur nachrangig im Fokus von Einzelhandelsentwicklungen. Die Folge ist
ein moéglicher Verlust der Versorgungsfunktion und damit einhergehende Trading-
Down-Prozesse.

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rUckldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in Klein- und Mittelstddten. Neben dem absoluten Rickgang der Betriebs-
zahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzelhandels
zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur Grof3flachigkeit und einer
stark ausgepragten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen MafBe den
Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 3).

15.600

9.590

2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017

M SB-Warenhduser MgroBe Supermdrkte M Supermdarkte B Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 3: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdrkten Idsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevélkerung fokussiert.

Im Rahmen der Standortprdferenzen der Einzelhandelsunternehmen geht dies
mit einer Orientierung auf autokundenorientierte, meist stddtebaulich nicht inte-
grierte Standorte einher. Daneben liegen die Innenstddte der GroBstddte im Fo-
kus der Expansionsabteilungen. In Mittelzentren hingegen ist ein deutlich geringe-
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res Expansionsbestreben zu erkennen. Dieser ist kleinrdumig neben den Innen-
stadten auf Fachmarktzentren und nachgelagert auf Shopping-Center fokus-
siert.

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist grof3fldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarktzentren, verlieren an-
dere Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undiffe-
renzierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes MaB an Spezi-
alisierung (z. B. Bio-Supermdrkte, Mode-Geschdfte fur spezielle Zielgruppen) und
vertikalisierte Wertschépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und ha-
ben das kundenseitige BedUrfnis nach Emotionalitdt, Multikontextualitdt und
multisensorischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren
verstdrkt in Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Ein-
zelhandels, v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu so-
zialen Orten und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung”. Die Aufgabe von
mittelzentralen Innenstddten wird es zukinftig sein, eine von Kunden angenom-
mene Positionierung zu finden neben den hochgradig attraktiven Shopping-Kon-
zepten und den oberzentralen Innenstddten mit einem Mix aus Einkauf, Erlebnis,
Gastronomie, Kultur und Entertainment.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind deutlich unterschiedliche Ent-
wicklungen festzustellen. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe
und Umsatz) ergeben sich insbesondere fir (groBe) Supermdrkte, welche mal3-
geblich vom Wertewandel profitieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebs-
form der Lebensmitteldiscounter nach einer dynamischen Entwicklung in den
1990er und 2000er Jahren im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist
mafBgeblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-
Prozesses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurUckzufUhren und voll-
zieht sich (aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden
Umsatz- und Fldchenleistungen. Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend
hybride Betriebskonzepte dar und positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit ei-
nem entsprechend groBen Warenspektrum. Die somit gleichermafBen hohe Be-
deutung fur die Nahversorgung und fir die zentralen Versorgungsbereiche gilt es
daher verstdrkt und sorgfdaltig abzuwdgen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zuriUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-
handel bedingt.? Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationdre)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel sowie mit raumlichem Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

? In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstatten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhdhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.’® Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, sind diese Entwicklungen in Mittelstddten
aufgrund geringerer Passantenfrequenzen aktuell noch nicht zu realisieren. Auch
die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und ent-
wickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der An-
spriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmdglichkeiten. Entschei-
dende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in
erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kauf-
kraft, Bevdlkerungsentwicklung, Bevodlkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je
nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber
auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus
Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfre-
quentierte Lagen in GroBstadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rah-
menbedingungen.
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Abbildung 4: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2019 (leicht modifiziert und ergdnzt).

Neue Handelsformen und -formate: Mit Blick auf die einzelhandelsspezifischen
Entwicklungen zeigt sich eine Ausdifferenzierung hinsichtlich des Aufkommens
neuer Handelsformen. Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn meist
groBflachiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie Shopping-

©  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m2 (+17 %).
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Centern und Fachmarktzentren, verlieren andere Handelsformate (z. B. Waren-
hduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferenzierten Zielgruppenansprache
und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung bei den Verbrauchern an Be-
deutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen Schlie-
Bungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Karstadt). Moderne Handelsformate
weisen in vielen Fdéllen ein hohes MaB an Spezialisierung (z. B. Bio-Supermadrkte,
Mode-Geschdafte fur spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte Wertschépfungs-
ketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kundenseitige Bedurfnis
nach Emotionalitdt, Multikontextualitdt und multisensorischer Erfahrung er-
kannt. Die Initiierung jener neuen Handelskonzepte als Antwort auf den anhalten-
den Strukturwandel im Einzelhandel zielen auf den Aufbau dieses faszinierenden
und emotional aufgeladenen Einkaufserlebnisses ab und zeigen sich in innovati-
ven Store-Design-Losungen, zum Beispiel einem freiem Internetzugang, dem Ein-
satz von Touch-Screens und Info-Kiosken, der Anwendung von Multimedia-Ele-
menten sowie innovativen Dienstleistungen wie ,Click & Collect'. An dieser Stelle
ist nun zu konstatieren, dass diese innovativen, neuartigen Handelsformate in
Folge des hohen Kostenaufwands oftmals nur in groBstddtischen Innenstddten
mit hohen Kundenfrequenzen vorgehalten werden kdnnen. Als Folge gehen Inves-
titionen in Mittelstddten insbesondere durch groBe Handelsunternehmen stetig
zurUck und verschdrfen die Auswirkungen des Strukturwandels im Einzelhandel
fUr Mittelstadte in betrdachtlichem Maf3. Fehlende Flachenverfigbarkeiten in den
gewachsenen Lagen der Mittelstddte erschweren zusdatzlich die Ansiedlungen at-
traktiver frequenzerzeugender Betriebskonzepte, welche regelmdBig innerstadti-
sche Fldchen jenseits von 800 m? nachfragen. Weiterhin verscharft wird die Ge-
fahr einer Verédung der Handelslandschaft in den Mittelstddten durch den anhal-
tenden RiUckgang der kleinteiligen eigentimergefUhrten Einzelhandelsbetriebe.
Es sind solche Ladengeschdéfte, welche durch ihre individuelle Ausgestaltung im
Gegensatz zu den meist einheitlich wirkenden filialisierten Konzepte die Innen-
stddte prdgen und der zunehmenden Tendenz der Uniformitdt innerstddtischer
Bereiche entgegenstehen kdnnen. FUr zahlreiche Mittelstddte wie Neustadt
a. d. W., welche sich in einem Spannungsfeld zwischen den vielfdltigen und spezi-
alisierten Angeboten der GroBstddte auf der einen Seite und den pragmatisch-
rdumlichen, den Grundbedarf abdeckenden Handels- und Dienstleistungsnutzun-
gen in Kleinstadten auf der anderen Seite wiederfinden, wird es daher zukinftig
alternativlos sein, einen fUr Besucher attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gast-
ronomie, Kultur und Entertainment sicherzustellen.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei
rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
5). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen. So
sind insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren so-
wie Unterhaltungselektronik die Marktanteile des Online-Handels sprunghaft an-
gestiegen und weisen bereits heute signifikante Marktanteile von Uber einem Vier-
tel der Umsdtze auf.
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Abbildung 5: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.

Wadhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist", sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mit rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len™ (siehe dazu auch Kapitel 4.1.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden.

FUr Stddte wie Neustadt a. d. W. werden sich mittelfristig voraussichtlich nur ge-
ringe onlinebedingte, strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizier-
ten Grundbedarfs ergeben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet
die Digitalisierung allerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung.
Neben einem erhéhten (und fur kleinere, inhabergefihrte Fachgeschafte oftmals
nicht wirtschaftlichen) Wettbewerb gegeniber Online-Vertriebsformen, kann die
Digitalisierung jedoch auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbar-
keit/Erreichbarkeit, Realisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgesché&ften
mit sehr spitzen Zielgruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren fUr die Ana-
lyse und Bewertung der Einzelhandels- und Standortstruktur vorgestellt. Eine
Darstellung weiterer relevanter angebots- und nachfrageseitiger Parameter folgt
in den Kapiteln 4.3 bis 4.6.

" Unterhaltungselektronik rd. 25,7 %, Fashion & Accessoires rd. 23,5 %, Freizeit & Hobby rd. 22,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 22,8 % (vgl. HDE/IFH 2017).
2 Vgl.HDE/IFH 2017.
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Abbildung 6: Zentraldrtliche Funktion Neustadt a. d. W.

Als Mittelzentrum im zentralértlichen Gefige von Rheinland-Pfalz zahlt die Stadt
Neustadt a. d. W. 53.148 Einwohner™ wovon 28.760 Einwohner™ (rd. 54 %) in der
Kernstadt wohnen. FUr Neustadt a. d. W. wird bis zum Prognosejahr 2025 eine
obere und untere Variante der Bevélkerungsentwicklung festgelegt, welche von -
0,6 % bis +1% reicht. Siedlungsstrukturell gliedert sich die Stadt Neustadt
a.d. W. in 7 Stadtteile und weitere 9 Ortsteile. Die drei bevolkerungsreichsten
Ortsteile sind Lachen-Speyerdorf (5.120 Einwohner), Hambach (4.706 Einwohner)
und MufB3bach (3.810 Einwohner).

Das Umland der Stadt Neustadt a. d. W. ist geprdgt von einer Vielzahl an umlie-
genden Mittelzentren sowie Oberzentren. Dabei befindet sich die Stadt Neustadt
a.d. W. in einem Ubergangsbereich zwischen zwei unterschiedlichen Strukturre-
gionen. In westlicher Richtung erstreckt sich Uberwiegend die strukturschwdachere
Westpfalz bis zum Oberzentrum Kaiserslautern. Im Osten schlieBt die dicht be-
siedelte Region Rhein-Neckar mit den Oberzentren Ludwigshafen und auf baden-
wirttembergischer Seite Mannheim in rGumlicher Nahe an. In geringer Entfer-
nung zum Neustadter Stadtgebiet schlieBen im Norden die Stadte Bad DUrkheim,
ostlich HaBloch sowie Speyer und sidlich Edenkoben sowie Landau als umlie-
gende Mittelzentren an (vgl. Abbildung 6).
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/
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e

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert), OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbl.

Im Hinblick auf die siedlungsraumlichen Rahmenbedingungen ergibt sich aus dem
dargestellten dichten Zentrengefige ein ausgeprdgtes Wettbewerbsumfeld fir
die Stadt Neustadt a. d. W. So betrdagt die Pkw-Fahrzeit zu den ndchstgelegenen
groBeren Mittelzentren Bad Diurkheim, Speyer und Landau unter 30 Minuten.
Ebenso sind die leistungsstarken Oberzentren Kaiserslautern, Ludwigshafen und
Mannheim in Fahrzeiten von 30 bis 45 Minuten mit dem PKW erreichbar.

B Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand 31.12.2018).
*“  s.0.(vgl. FuBnote 13).
> Prognose 2025 - zur genauveren Erlduterung vgl. Kapitel 5.1.25.1.3.
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Dabei beginstigt die gute verkehrliche Anbindung Uber die B 39 und A 65 zusdatz-
lich die ausgeprdgte Wettbewerbssituation mit welcher sich die Stadt Neustadt
a. d. W. konfrontiert sieht. Hinsichtlich der Einbindung an den &6ffentlichen Perso-
nennahverkehr besteht sowohl eine Anbindung an das Busliniennetz (u. a. Speyer
und Landau). als auch ein Anschluss an das regionale und Uberregionale Bahnnetz.

4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der értlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung auf sekunddrstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des Bun-
des und der Lander, der Bundesagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consul-
tants GmbH zurickgegriffen.

Soziodkonomische Rahmenbedingungen

Die folgende Tabelle stellt die soziookonomischen Rahmendaten der Stadt Neu-
stadt a. d. W. im Verlauf der letzten Jahre dar. Diese stellen neben der Kaufkraft
der Wohnortbevélkerung einen wichtigen Indikator dar, um das Versorgungsge-
biet von Neustadt a. d. W. und daraus resultierende Kaufkraftstréme abzuleiten.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Stadt Neustadt a. d. W.

. Entwicklung
Neustadt an der Weinstraf3e 2016 2017 2018 2016-2018
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdaftigte Arbeitsort 17.149 7%3 17.438 17 %
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 19.406 19.914 20.191 4,0 %
Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 9.730 (57 %) 9.670 (56 %) 9.750 (56 %) 0.2%
Auspendler Wohnort 11.997 (62 %) 12.307 (62 %) 12.508 (62 %) 43 %
(Auspendlerquote)
Pendlersaldo -2.267 -2.637 -2.758 21,7 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stichtag: 30.06.).

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten sowohl am Wohn- als
auch am Arbeitsort ist in Neustadt a. d. W. im Untersuchungszeitraum leicht ge-
stiegen. Die wirtschaftliche Entwicklung in Neustadt a. d. W. ist damit als leicht
Uberdurchschnittlich zu bezeichnen. Das zunehmend negative Pendlersaldo von
Neustadt a. d. W. deutet wiederum darauf hin, dass die Bedeutung von Neustadt
a.d. W.als Arbeitsort in den letzten Jahren leicht abgenommen hat. Die Mobilitat
der sozialversicherungspflichtig Beschdftigten ist — bezogen auf die Pendlerzah-
len — relativ hoch wie auch die Ein- als auch die Auspendlerquote mitrd. 56 % bzw.
rd. 62 %.

Bedeutung als Erholungsort

Der Tourismus in Neustadt a. d. W. verzeichnet in den letzten Jahren ein stetiges
Wachstum. Insgesamt gab es im Jahr 2018 rd. 250 Tsd. Ubernachtungen und rd.
113 Tsd. Gdaste. Entsprechend verzeichnet die Stadt Neustadt a. d. W. bei den
Gdsten eine durchschnittliche Aufenthaltsdauer von 2,2 Tagen.
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Im Vergleich zu den umliegenden Mittelzentren Landau und Speyer weist Neu-
stadt a. d. W. eine deutlich erhéhte durchschnittliche Aufenthaltsdauer auf (vgl.
nachfolgende Tabelle). Die Anzahl der Géste und Ubernachtungen fallt jedoch im
Vergleich zu Speyer etwas geringfUgiger aus. Der Vergleich spiegelt dennoch wi-
der, dass Neustadt a. d. W. im Gegensatz zu den anderen Stddten ein attraktive-
res Umfeld fUr einen ldngeren Aufenthalt zu bieten hat. Diese hohe Bedeutung
von Neustadt a.d. W. als Erholungsort kann auch fir den Einzelhandel genutzt

werden.

Tabelle 3: Tourismuskennzahlen der Stadt Neustadt a. d. W. im Vergleich

2018* Gdste Ubernachtungen Aufenthaltsdaver
Neustadt a.d. W. 113.435 250.543 2,2
Landau 56.011 106.040 1.9
Speyer 155.565 262.922 1,7

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; *Angaben ohne Campingpldtze

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Neustadt a.d. W. verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraft
in Hohe von rd. 362,71 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft von rd. 6.812 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft
mit rd. 2.587 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel (inkl. Back-/Fleischwaren und Getrdnke) entfallt.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

Kaufkraft

Kaufkraft je Einwohner

Warengruppe in Mio. Euro in Euro
Nahrungs- und Genussmittel 137,5 2.587
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 20,5 386
Blumen, zoologischer Bedarf 6,3 119
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 9,7 183
Kurzfristiger Bedarfsbereich 174,1 3.275
Bekleidung 30,5 575
Schuhe/Lederwaren 8,8 165
Pflanzen/Gartenbedarf 6,0 113
Baumarktsortimenti. e. S. 26,2 493
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 4,0 75
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 7.7 145
Sportartikel/Fahrrader/Camping 89 167
Mittelfristiger Bedarfsbereich 92,1 1.733
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 8.4 159
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 38 72
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 34 63
Mébel 19.4 365
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 1,1 209
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 22,4 422
Uhren/Schmuck 43 80
Sonstiges 231 434
Langfristiger Bedarfsbereich 95,9 1.804
Gesamt 362,1 6.812

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-
bedingt méglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® betrdgt in Neustadt a.d. W.
rd. 105 und liegt damit sowohl Uber dem Durchschnitt von Rheinland-Pfalz (rd. 99)
als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100. Auch die Nachbarkommunen, mit

*  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Ausnahme der im Westen angrenzenden Kommunen, verfigen Uber ein eher Uber-
durchschnittliches Kaufkraftniveau (siehe Abbildung 7).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.
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4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Neustadt a. d. W. wurden im Rahmen der Einzelhandelsbe-
standserhebung (07/2019) insgesamt 316 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche
Uber eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 112.100 m? verfigen (siehe Tabelle 5). Um
eine Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsflache auf die
Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Neustadt a. d. W. mit einer Ver-
kaufsflachenausstattung von rd. 2,11 m? je Einwohner Uber dem Bundesdurch-
schnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwohner™) liegt.

Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in Neustadt a. d. W.

Strukturdaten Erhebung 07/2019
Einwohner 53.148
Anzahl der Betriebe 316
Gesamtverkaufsfldche in m? 112.100
Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 2,1

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Einwohner: Stadt Neustadt
a.d. W. (Stand: 31.12.2017); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet. Angaben ohne Leerstdnde.

Die Einzelhandelsbetriebe konzentrieren sich zu einem groBBen Teil auf stddtebau-
lich nicht integrierte Lagen. Rd. 62 % des gesamten Verkaufsfldchenanteils sind
in stddtebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Bei einer weiteren Differenzie-
rung nach Lagen wird deutlich, dass in Neustadt a. d. W. Einzelhandelsbetriebe

7 Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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mit rd. 38 % der Verkaufsfldche in stadtebaulich integrierten Lagen, davon
rd. 23 % im ZVB und rd. 15 % in sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen ange-
siedelt sind. Abbildung 8 stellt die in Neustadt a. d. W. erfasste Verkaufsfldche
differenziert nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehdr

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrréder/Camping

Medizinische und orthopddische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und...

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

Elektro/ Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik
Uhren/Schmuck

Bekleidung

Mobel

Sonstiges

(@]

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

Verkaufsfléche in m?
HZVB HsilL HnilL

Abbildung 8: Einzelhandelsbestand in Neustadt a. d. W. nach Warengruppen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; ZVB-Abgrenzung: EHK Neustadt a. d. W. 2017;
PBS = Papier, BUro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehér.

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stadtebaulicher
Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fUr die
weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in Neustadt a. d. W. ist hinsichtlich der Ver-
kaufsflache Uberwiegend gepragt durch die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel und Baumarktsortiment i. e .S. Dies begrindet sich v.a.
durch mehrere gro3fldchige Angebotsformen (u. a. Globus, Rewe, Lidl so-
wie Globus Baumarkt und hela Profi Zentrum), die vorrangig am Ergdn-
zungsstandort WeinstraBenzentrum angesiedelt sind. Zudem finden sich
an diesem Standort erhebliche Verkaufsflachenanteile in den Warengrup-
pen Pflanzen/Gartenbedarf.

In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) ist sowohl ab-
solut als auch relativ betrachtet ein leicht héherer Anteil der Verkaufsfld-
che im ZVB Innenstadt Neustadt a. d. W. verortet. Gleichzeitig ist auch ein
nicht unerheblicher Verkaufsflachenanteil der zuvor genannten innen-
stadtaffinen Warengruppen auBerhalb der Innenstadt zu konstatieren.
Das Verkaufsflachenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf, Bau-
marktsortiment i.e.S. und Mdbel. Betriebe mit diesen Sortimenten sind
aufgrund ihres flachenintensiven Charakters i.d.R. weder fUr eine Ansied-
lung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Branchen
in funktionaler Hinsicht prdgend fUr zentrale Versorgungsbereiche.
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= Allerdings werden an Standorten in stddtebaulich nicht integrierter Lage
in einem nicht unerheblichen Umfang auch Waren aus den Bereichen Nah-
rungs- und Genussmittel, Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken, Be-
kleidung und Sportartikel/Fahrrader/Camping angeboten. Innerhalb die-
ser Warengruppen ist von Wettbewerbsbeziehungen insbesondere zwi-
schen dem ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a.d. W. bzw. den stddte-
baulich integrierten Lagen und den Standorten in stddtebaulich nicht inte-
grierter Lage auszugehen.

= Der hohe Verkaufsfldchenanteil in stddtebaulich nicht integrierter Lage in
der Warengruppe Bekleidung sowie Schuhe/Lederwaren ist auf das Wein-
straf3enzentrum zurickzufihren, in welchem strukturprdgende Betriebe
wie die beiden Schuhfachmdrkte Boédeker und MUhlenz sowie der Adler
Modemarkt™ angesiedelt sind.

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in Neustadt
a. d. W. hinsichtlich Anzahl der Betriebe und der gesamtstddtischen Verkaufsfla-
che als durchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten ist. Die stadtebauliche
Integration der Einzelhandelsbetriebe in den besonders relevanten Warengrup-
pen ist nicht durchgehend positiv zu bewerten, was v. a. auf den Anteil innerstad-
tische Leitsortimente wie Bekleidung, Schuhe/Lederwaren an nicht stadtebaulich
integrierten Standorten zurickzufihren ist.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdatze™ im Einzelhandel von Neustadt a. d. W. ba-
siert auf allgemeinen fir die Stadt Neustadt a. d. W. spezifizierten angebots- und
nachfrageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitige Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 4.3) bericksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziodkonomische Strukturdaten (insb. die Bedeutung von Neustadt a. d. W.
als Arbeitsort in der Region).

= Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in Neustadt a. d. W. beurteilt.
Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie die
groB3fléchigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbarkom-
munen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Auf Grundlage der oben genannten Punkte wird ein Einzugsgebiet der
Stadt Neustadt a. d. W. abgegrenzt, aus dem potenziell der wesentliche
Kundenanteil von Neustadt a. d. W. stammt.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifische Kennwerte einzelner Anbieter plausibilisiert. Das

®  Zum Zeitpunkt der flachendeckenden Vollerhebung (07/2019) war der Adler Modemarkt noch im Weinstra-
Benzentrum angesiedelt. Dieser hat jedoch zum Jahresende 2019 seinen Betrieb eingestellt. Der Schuhfach-
markt Bdédeker Ubernimmt die Raumlichkeiten und wird zusatzlich zum Sortiment Schuhe auch einen Grof3teil
an Bekleidung anbieten (Eréffnung 03/2020).

®  Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend um ent-
sprechen Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

=  Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfdllen
zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt ldsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 397,7 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen ein-
zelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 362,1 Mio. Euro ergibt sich somit eine Ein-
zelhandelszentralitat® von rd. 110. Diese ist angesichts der zentral6rtlichen Funk-
tion der Stadt Neustadt a. d. W. als Mittelzentrum und trotz der unmittelbaren
radumlichen Ndhe zu weiteren leistungsstarken Mittel- und Oberzentren als noch
ausreichend zu bewerten. Wie Tabelle 6 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitat in
Neustadt a. d. W. je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

2 Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitdt) gibt das Verhdltnis des ortlichen Einzelhandelsum-
satzes zur drtlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 100 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflusse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 100 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.
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Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in Neustadt a. d. W.

Warengruppe

Verkaufsflache

Umsatz

Kaufkraft

Zentralitat

in m? in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 23.200 154,0 137,5 112
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 5000 27.7 205 135
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 2.300 8,3 6,3 132
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 3200 9.5 9.7 08
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 33.700 199,6 1741 115
Bekleidung 13.000 29,3 30,5 96
Schuhe/Lederwaren 2.900 7.9 8,8 90
Pflanzen/Gartenbedarf 14.300 12,4 6,0 206
Baumarktsortimenti. e. S. 19.200 46,1 26,2 176
GPK"/Hcusrct/Emnchtungszu- 4.500 75 40 189
behor
Sp!eIWdren/BcsteIn/Hobby/Mu— 1600 5.8 77 75
sikinstrumente
SportortlkeI/Fohrrdder/Cqm— 4.600 13,9 8.9 156
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 60.200 122,9 92,1 133
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 1.400 13,4 8,4 159
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 600 s 3.8 22
Bgittwcren, Haus-/Bett-/Tisch- 1900 43 3.4 129
wdsche
Mébel 7.400 9.9 19.4 51
E.!ektro/Leuchten/chshoItsge- 2400 131 111 18
rate
Neue Mgdlen/Unterholtungs- 2900 Yl 24 109
elektronik
Uhren/Schmuck 700 6,9 4,3 162
Sonstiges 900 2,3 23,1 10
Langfristiger Bedarfsbereich 18.200 75,2 95,9 78
Gesamt 112.100 3977 362,1 110

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2019; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2019; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehor; Verkaufsflache

auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt maglich.

Im kurzfristigen Bedarfsbereich ergibt sich fUr die Stadt Neustadt a. d. W. eine
Zentralitdt von rd. 115, was einen Kaufkraftzufluss bedeutet. Differenziert noch
den verschiedenen Warengruppen ergibt sich fUr die Warengruppe Nahrungs- und

Genussmittel eine Zentralitdt von rd. 112.
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In den Warengruppen Drogeriewaren/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken und Blu-
men, zoologischer Bedarf kdnnen mit Zentralitdten von rd. 135 bzw. rd. 132 deut-
liche KaufkraftzuflUsse aus dem Einzugsgebiet bzw. eine fast vollstdndige Bin-
dung der eigenen Kaufkraft festgestellt werden (vgl. Tabelle 6). Die einzige Wa-
rengruppe welche im kurzfristigen Bedarfsbereich mit rd. 98 leicht unter dem
Durchschnitt von 100 liegt ist die Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bu-
cher.

Neustadt a. d. W. erfillt somit durch seine Uber die Stadtgrenzen hinausgehende
Versorgungsfunktion im Bereich des Grundbedarfs seinen mittelzentralen Versor-
gungsauftrag.

Im Bereich des mittelfristigen Bedarfsbereiches weist Neustadt a.d. W. eine
durchschnittliche Zentralitdt von 133 auf. Dies ist vor dem Hintergrund der in Ka-
pitel 4.1.1 skizzierten Rahmenbedingungen Uberdurchschnittlich. Die héchsten
Werte werden dabei in den Warengruppen Pflanzen/Gartenbedarf (rd. 206),
GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér (189) und Baumarktsortimenti. e. S. (rd. 176)
erreicht und sind auf entsprechend ausgeprdgte groBfldchige Angebotsstruktu-
ren zurUckzufUhren. Allerdings ergeben sich fUr die innerstadtischen Leitsorti-
mente wie Bekleidung und Schuhe/Lederwaren mit Zentralitdten von 96 bzw. 90
nur unterdurchschnittliche Werte. Der niedrigste Wert im mittelfristigen Bedarfs-
bereich entfdllt mit einer Zentralitdt von 75 auf die Warengruppe Spielwa-
ren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente.

Die Zentralitdten in Bezug auf die langfristigen Bedarfsbereiche (gesamt 78) stel-
len sich wie auch im mittelfristigen Bedarfsbereich deutlich differenziert dar.
Wadahrend im Bereich Uhren/Schmuck (rd. 162) und der medizinischen und ortho-
pddischen Artikel/Optik (rd.159) sowie Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche
(rd. 129) sehr hohe Werte erreicht werden und es zu deutlichen KaufkraftzuflUs-
sen kommt, kommt es in den Warengruppen Mdbel (rd. 51) und Teppiche/Gardi-
nen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz (rd. 22) zu deutlichen Kaufkraftabflis-
sen aufgrund fehlender Angebotsstrukturen.

Benchmarking: Gesamtstddtische Kennwerte

Im Folgenden werden die gesamtstddtischen Kennwerte der Stadt Neustadt
a.d. W. mit Daten vergleichbarer Kommmunen in der Region im Rahmen eines
Benchmarkings verglichen (siehe Tabelle 7). Bei der Auswahl der Vergleichskom-
munen wurde u. a. die Einwohnerzahl, die zentralértliche Funktion, die siedlungs-
rdumliche Dichte und Lage? sowie die rdumliche Ndhe bericksichtigt.

2 Grundlage fUr die Auswahl bilden u. a. die vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt - und Raumforschung (BBSR)
definierten Raumtypen 2010, die sich aus Bevélkerungsdichte, Siedlungsflachenanteil und potenziell erreich-
barer Tagesbevdlkerung ergeben.
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Tabelle 7: Gesamtstddtische Kennwerte im Vergleich

Strukturdaten Neustadt a. d. W. Landau Speyer Frankenthal
Verdffentlichungsjahr 2019 2018 2018 2019
Einwohner 53.148 47.100 51.308 49.028
Anzahl der Betriebe

Gesamtstadt 316 406 359 236
f\e;fmt"erk"“fs’c'“he 112.100 144.800 133.700 88.300
Yerko.ufsflcchencusstottu ng 211 3,07 2,61 1,80

in m2 je Einwohner

Zentralitat 110 162 136 95

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-

achten); Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet.

Das Benchmarking bestdtigt die im Bundesvergleich bereits als leicht Uberdurch-
schnittlich bewertete Verkaufsfldchenausstattung. Im Verhdltnis zu den umlie-
genden leistungsstarken Mittelzentren in der Region, v.a. Landau und Speyer, ver-
fogt Neustadt a. d. W. Uber eine geringere Verkaufsflachenausstattung je Ein-
wohner. Im unmittelbaren Vergleich mit den Mittelzentren, welche Gber eine dhn-
liche Einwohnerzahl wie die Stadt Neustadt a. d. W. verfigen, zeigen sich z. T.
deutliche Unterschiede in Bezug auf Gesamtverkaufsfldche und Betriebsanzahl.

Die Zentralitat lasst sich aufgrund methodischer Unterschiede (z. B. unterschied-
liche Kaufkraftdaten, BerUcksichtigung des Online-Handels, unterschiedliches Al-
ter der Konzepte) nur bedingt miteinander vergleichen.

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse sowie unter BerUcksichtigung des
Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Neustadt a. d. W. aus dem Jahr 2011 kann
nachfolgend der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt und das WeinstraBen-
zentrum, als weiterer wichtiger Standort identifiziert werden. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich aus dem Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Neustadt a. d. W.
aus dem Jahr 2011 wird im Folgenden hinsichtlich seiner stddtebaulich- funktio-
nalen Aspekte analysiert und angepasst.
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ZVB INNENSTADTZENTRUM NEUSTADT A.D. W.

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion gesamtstddtisch und z.T. Uberortliche
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Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 53.148
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Genussmittel Rel. Einwohnerentwicklung bis 2025 +’1 1o
= sonstiger kurzfristiger  Ejnzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 171 54 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m2* 25500 23%
D bkt Anzahl der Leerstande** 39 19%

Bedarfsbereich

Zentrenergdnzende Funktionen 272 -

Magnetbetriebe

Moller, TK Maxx, dm, Osiander, Modehaus Jacob

Exemplarische stéddtebauliche Situation

-
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Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Einwohner: StaLa RLP (Stand: 31.12.2018);
Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; *anteilig bezogen auf Gesamt-
stadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich
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ZVB INNENSTADTZENTRUM NEUSTADT A.D. W.

Raumliche Integration ()

Uberwiegend eingebettet in den Standortbereich zwischen den Verlauf der B 38 und B 39 im Norden und Siden;
im Westen und Osten hauptsdchlich von Wohnbebauung und zentrenergdnzenden Funktionen umschlossen; mak-
rordumlich zentral im Neustadter Stadtgebiet gelegen; ZVB stddtebaulich in umgebende Strukturen integriert;
gleichzeitig hoch frequentierte angrenzende StrafBen mit stadtebaulicher Barrierewirkung.

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

AuBere PKW-Erreichbarkeit Uber MaximilianstraBe (B38), Landauer StraBe (B39) und Karl-Helfferich-StraBe/Ex-
terstraf3e als wichtige Verbindungsachsen zum ZVB; Parkflachen entlang der ExterstraBBe und MaximilianstraBe;
weitere z.T. groB3flachigere Parkmoglichkeiten auf dem Parkplatz an der Friedrichstraf3e sowie dem Parkplatz
Bachgdngl und dem zentral im ZVB gelegenen Parkhaus am Klemmhof und der Hetzelgalerie; OPNV-Haltepunkte
entlang der Karl-Helfferich-StraBe und der Schitt; Defizite bei Radwegeverbindungen im ZVB, beim Parkleitsys-
tem sowie bei der fuBlaufigen Anbindung an den Hauptbahnhof mit Ubergang zum Bahnverkehr.

Versorgungsfunktion

Ubernahme der Versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt und z. T. Uberértliche Versorgungsfunktion; eher ma-
Biges stadtebauliches Gewicht in Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung (rd. 23 %); Wechselwirkung mit Er-
gdnzungsstandort WeinstrafBenzentrum; Problematik von teilweise sehr kleinteiligen Ladenlokalen in z. T. denk-
malgeschUtzten Gebduden.

Einzelhandelsbesatz

LIDL, dm und Drogeriefachmarkt Muller als Nahversorger im Innenstadtzentrum mit Magnetfunktion; héchste
Einzelhandelsdichte entlang der Haupt-/Kellerei- und FriedrichstraBe mit weiteren Magnetbetrieben wie Mode-
haus Jacob, Buchhandlung Osiander oder TK Maxx; Verlangerung der HauptstraBe als Nebenlage mit Nutzungs-
mix aus Einzelhandel und Gastronomie; z. T. schwdcher ausgepragter stddtebaulich-funktionaler Zusammen-
hang; teilweise Leerstdnde in Hauptfrequenzlage wie Haupt- und KellereistraBe; weitere Leerstédnde insb. in der
Klemmhof-Passage als pragnanter Leerstand; zudem teilweise fehlende und spezialisierte Angebote; z. T. gestal-
terische Defizite hinsichtlich Modernitat der Ladenlokale und der Gebdude; Wochenmarkt auf Marktplatz (zwei-
mal wochentlich).

Branchenmix und BetriebsgréBBenstruktur ()

Hohe Anzahl an kleinteiligen Betriebsgréen; Magnetbetriebe in allen drei StraBen der Hauptlage verortet mit
innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Angebotsschwerpunkt; guter Branchenmix durch Angebotsqualitat
der Leitsortiment-Filialisten in Ergdnzung durch inhabergefihrte Fachgeschafte

Zentrenergdnzende Funktionen ()

Zentrenergdnzende Funktionen in allen Lagen des ZVB verortet; sowohl Banken, verschiedene Dienstleistungen
als auch gastronomische Angebote in allen Preissegmenten; gastronomischer Schwerpunkt mit hdchster Funkti-
onsdichte rund um den Marktplatz und angrenzenden StraBenabschnitten.

Stadtebauliche Struktur

Kein spUrbares topographisches Gefdlle in Nord-Sid-Richtung entlang der Haupt- und FriedrichstraBe sowie
keine Einschrankung in Bezug auf Sichtachsen; fehlender stddtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen
stddtebaulich isoliertem Klemmhof und den anschlieBenden Hauptlagen der Haupt- und FriedrichstraBe; attrak-
tives sUdostliches Eingangstor in die FriedrichstraBe durch Platzsituation rund um den Saalbau jedoch Barriere-
wirkung durch UnterfUhrung und verkehrliche Belastung der B 39; zugleich unattraktive sidliche Eingangssitua-
tion Uber HauptstraBe durch architektonische, staddtebauliche und funktionale Defizite sowie die Barrierewirkung
im Kreuzungsbereich HauptstraBe/TalstraBe

Stddtebauliches Erscheinungsbild ()

Vereinzelt sanierungsbedUrftige Bausubstanz und Geb&udefassaden (z.B. im Bereich Marstall); Bausubstanz/Ar-
chitektur in diesem Bereich Uberwiegend aus den 70er Jahren; rund um den Marktplatz und entlang der Haupt-
straBe ansprechendes Erscheinungsbild durch teilweise historische Gebdude (Fachwerkstil); ansprechend gestal-
tete Platzsituation am Marktplatz mit Stadtmobiliar und Begleitgrin

Markante Entwicklungen seit 2011 3

Deutlicher Rickgang der Betriebszahl im ZVB Innenstadtzentrum bei nur leicht sinkender Gesamtverkaufsflache
in der Neustadter Innenstadt; im Wechsel jedoch signifikante Zunahme an zentrenergdnzenden Funktionen >
Strukturwandel; gleichbleibende Leerstandsquote im ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W.
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Zukunftsfdhigkeit (Fazit) .

Aktuell hinsichtlich der Verkaufsfldche und Angebotsstrukturen in Teilen unterdimensioniert aufgrund des starken
Ergédnzungsstandortes WeinstraBenzentrum mit innenstadtrelevantem Sortiment; aber zukinftiges Entwick-
lungspotenzial durch die Entwicklung des ehemaligen Hertie Gebdudes, welches zur funktionalen Stdrkung und
Ergdnzung des ZVB beitragen kann. Perspektivisch ergibt sich im Bereich des Bahnhofareals noch eine weitere
Potenzialfldche fir die Entwicklung groBfléchiger Einzelhandelsformate, welche jedoch an bestimmte Bedingun-
gen geknipft ist (vgl. hierzu Kapitel 6.1.2).

Neben der ausfUhrlichen Analyse des ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W.
erfolgt im nachfolgenden Steckbrief die Analyse des Ergdnzungsstandortes
WeinstraBenzentrum als weiterer strukturprdgender Einzelhandelsstandort der
Stadt Neustadt a. d. W.
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ERGANZUNGSSTANDORT WEINSTRABENZENTRUM

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion

gesamtstddtisch und z. T Uberortlich

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

e o o o

Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?

o 0-99m?

O 100 - 399 m?

() 400 - 799 m2

O 800 -3.999 m2
Q ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

Ergdnzungsstandort-Abgrenzung
(- EHK 201

Administrative Grenzen

[ Ortsbezirke

150 m

Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen

Siedlungsstruktur

18 % = Nahrungs- und

p Genussmittel

= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich

e

= mittelfristiger
Bedarfsbereich

= langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

Einwohner (Gesamtstadt) 53.148
Rel. Einwohnerentwicklung bis 2025 -0,4 bis
+1.1 %

Einzelhandelsstruktur absolut anteilig

Anzahl der Betriebe* 28 9 %

Gesamtverkaufsfldche in m2* 48.400 43 %

Globus und Globus Baumarkt, hela Profi Zentrum Baumarkt, Media Markt, Dehner Gartencenter, Bédeker und

MUhlenz Schuhfachmarkt

Exemplarische stédtebauliche Situation

S

(1A
nung St

Quelle: derstellﬁng und Berech

adt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Einwohner: StaLa RLP (Stand: 31.12.2018);

Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; *anteilig bezogen auf Gesamt-

stadt.
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Bewertung der Entwicklung seit 2011

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Verdnderungen, welche sich seit der Aufstel-
lung des ersten Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahr 2011 ergeben haben.

Tabelle 8: Vergleich Strukturdaten altes und neues EHK

Strukturdaten 201 2019 Entwicklung
Einwohner 53.180 53.148 -0.1% 3
Anzahl der Betriebe (gesamtstddtisch) 454 316 -30,4 % 0
Anzahl der Betriebe (ZVB) 232 171 263 % O
Qesc:mtverkcufsﬂdche 122,400 112.100 84% 0
inm
o O
ol dr gt a0s00 om0 msw Q)
Verkaufsflachenausstattung in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel in m? je 0,39 0,44 0,05 n
Einwohner
:f]"l\‘;lfg_m;jm 280,5 362,1 +29,0% O
Kaufkraftniveau 105 105 - )
iLrJ] o 3661 397,7 +8,6% O
Zentralitat 1,31 110 - 0,21 O
Zonrlies 1 dr Worenr e oo O
Zentrenergdnzende Funktionen im ZVB 237 293 +23,6% ﬂ

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019, Einwohner Neustadt a. d. W. (Stand:
31.12.2017), IFH Retail Consultants GmbH 2019; EHK Neustadt a. d. W. 2011; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf
0,1 Mio. Euro gerundet.

Zum Teil werden durch die GegeniUberstellung der Strukturdaten aus den Einzel-
handelskonzepten aus den Jahren 2011 und 2019 signifikante Verdnderungen
deutlich, welche nachfolgend kurz erldutert werden.

= Der deutliche Rickgang der Betriebsanzahl (gesamtstddtisch) sowie der
RUckgang der Gesamtverkaufsflache in m? sind im Wesentlichen auf eine
verdnderte Erhebungsmethodik zurUckzufUhren.

= Des Weiteren wird durch den Rickgang der Betriebsanzahl im ZVB Innen-
stadtzentrum und einer wiederum signifikanten Zunahme der Anzahl zen-
trenergdnzender Funktionen im ZVB ein Strukturwandel von Einzelhandel
hin zu Dienstleistungen deutlich.
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= Positiv zu bewerten ist die deutliche Zunahme der Verkaufsfldchenaus-
stattung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die um rd. 11,5 %
angestiegen ist. Durch die Zunahme der Verkaufsfldche ist auch das Ver-
hdaltnis zwischen m? VKF/EW deutlich angestiegen, wodurch im Verhdltnis
zum Bundesdurchschnitt®? eine leicht Uberdurchschnittliche Verkaufsfla-
chenausstattung von 0,44 m? VKF/EW erreicht wird.

= Die Zentralitat spiegelt das Verhdltnis zwischen Kaufkraft und Umsatz in
Mio. Euro wider und ist im betrachteten Zeitraum deutlich gesunken. Der
Umsatz, welcher sich durch die nachfrageseitigen Rahmenbedingungen
ergibt, steigt verhdltnismdBig im ausgewdhlten Zeitraum (+ 8,6 %) nicht
so stark an wie die Kaufkraft in Mio. Euro (+ 29 %), wodurch sich eine ge-
ringere Zentralitdt ergibt. Dies bedeutet, dass die gestiegene Kaufkraft
nicht durch die Angebotsstrukturen vor Ort gebunden werden kann, so
dass Kaufkraft an Wettbewerbsstandorte wie auch ins Internet abflief3t.

4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der Birger, wird die Nahversorgungsstruktur von Neustadt
im Folgenden vertieft analysiert. Im Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die
Nahversorgung quantitativ, qualitativ und rdumlich gewdhrleistet wird. Zu den
Trends im Bereich der Nahversorgung sei auf Kapitel 4.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Neustadt a. d. W.

Neustadt a. d. W. weist insgesamt eine Verkaufsfldche von rd. 23.200 m? in der
Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von rd. 5.000 m? in der Waren-
gruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken® auf, was einer Verkaufsfla-
chenausstattung von rd. 0,44 m? je Einwohner (Nahrungs- und Genussmittel)
bzw. rd. 0,08 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit diesem quantita-
tiven Ausstattungsniveau liegt die Stadt Neustadt a. d. W. im Bereich der Nah-
rungs- und Genussmittel Gber dem Bundesdurchschnitt von rd. 0,41 m?je Einwoh-
ner? und im Bereich der Drogeriewaren etwa auf dem Niveau des Bundesdurch-
schnitts von rd. 0,08 m? je Einwohner?,

Die Zentralitdten von rd. 112 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 135
im Bereich Drogeriewaren zeigen, dass die lokale Kaufkraft in beiden Warengrup-
pen rechnerisch vollstdndig im eigenen Stadtgebiet gebunden werden kann und
zusdatzlich Kaufkraft aus dem Umland zuflieBt. Tabelle 9 fasst die relevanten Rah-
menbedingungen zusammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen
und qualitativen Nahversorgungssituation in Form einer Ampel ab.

2 Bundesdeutscher Durchschnitt bei 0,41 m2 VKF/EW

2 Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsfldchen strukturprédgender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadrkte.

% Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 9: Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Neustadt a. d. W.

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und
Genussmittel

Drogeriewaren

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2025)

53.148 (-0,4 bis +1 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

. 2 23.200 5.000
inm
Verkaufsflachenausstattun
rereavtel & 0,44 0,09
in m2 je Einwohner
Sortimentsspezifische Zentralitat 12 135
Verkaufsflache nach Lagebereich 14 % ZVB 44 % siL 43 % nilL 44 % ZVB 22 % siL 34 % nil
1x VerbroUc.hermorkt/SB—Worenhou's 3x Drogeriefaghmarkt
6x Lebensmittelsupermarkt (1x ethnisch N .
Betrieb . . 3x ParfUmerien
etriebstypenmix gepragt) _ 14x  Apotheken
8x  Lebensmitteldiscounter
2x  Getrdnkemdrkte
Quantitative Nahversorgungssituation (] (]
Qualitative Nahversorgungssituation (] (]

Quelle: Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Einwohner: Statistisches Landesamt RLP (Stand: 31.12.2018);
Z\V/B-Abgrenzung: EHK Neustadt a. d. W. 2011; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

Insgesamt sind

im Stadtgebiet 15 strukturprdgende Lebensmittelmadrkte

(VKF > 400 m?)% vorhanden. Davon sind acht Betriebe Lebensmitteldiscounter,
bei fUnf Betrieben handelt es sich um Supermadrkte. Zusdtzlich wird das Angebot
durch ein SB-Warenhaus sowie einem ethnischen Supermarkt im Stadtgebiet von
Neustadt a. d. W. abgerundet. Ergdnzt wird das Angebot an strukturprdgenden
Markten zudem durch zwei Getradnkemarkte, wovon einer dem SB-Warenhaus zu-
geordnet ist. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nah-
rungs- und Genussmitteln in Neustadt a. d. W. hinsichtlich des Betriebstypenmi-
xes als ausgewogen zu bewerten. Dies wird auch durch die Verkaufsfldchenrela-
tion (siehe dazu Abbildung 9) und die Verkaufsflachenausstattung nach Betriebs-
typ deutlich. Neben den strukturprdgenden Markten wird auch durch das Angebot
an Fachgeschdften und kleinteiligeren Lebensmittelmdarkten eine ausreichende
Nahversorgung gewdhrleistet?.

% Aus fachgutachterlicher Sicht sind i. d. R. Lebensmittelmdarkten ab 400 m? VKF in der Lage, ein ausreichendes
Warensortiment - insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel - handelsseitig bereitstel-
len zu kénnen. Diese Betriebe werden im Folgenden im Kontext der Nahversorgung als strukturpragende Le-
bensmittelmarkte bzw. Betriebe bezeichnet, wohingegen kleinere Betriebe (< 400 m? VKF) infolgedessen nicht
aufgefihrt werden.

7 Zu den angesprochenen kleinteiligeren Lebensmittelmdarkten zdhlen die im Stadtgebiet der Stadt Neustadt
verorteten Betriebe ,Asia Markt" und ,Besel Supermarkt”, welche das vorhandene Angebot arrondieren, v. a.
im ethnischen Bereich.
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m discountorientiert

m vollsortimentert

Abbildung 9: Verkaufsfldachenanteile im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018, EHI Retail Institute; Ver-
kaufsflache inkl. Non-Food-Flachen; innerer Ring: Stadt Neustadt a. d. W.; duBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner

0.3

0,25

0,2

0,15

0,1

0,05

Beide Verkaufsflachenausstattungen sowohl fir Lebensmitteldiscounter als auch
for Vollsortimenter liegen mit rd. 0,15 m2 VKF/Einwohner bzw. 0,26 m? VKF/Ein-
wohner im bundesweiten Durchschnitt(siehe Abbildung 10)%, so dass der Stadt
Neustadt a. d. W. eine angemessene VKF-Ausstattung zu konstatieren ist.

discountorientiert vollsortimentiert

m Neustadt a.d.W.  ®Bundesdurchschnitt

Abbildung 10: Verkaufsfldchenausstattung im Lebensmitteleinzelhandel im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 11/2018, EHI Retail Institute; Ver-
kaufsflache inkl. Non-Food-Flachen.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird neben den oben ge-
nannten Lebensmittelmdrkten (hier jedoch nur als Randsortiment) v. a. durch drei
Drogeriefachmarkte sowie zusdatzlich durch drei ParfiUmerien im Stadtgebiet si-
chergestellt. Bei 14 weiteren Einzelhandelsbetrieben mit einem entsprechenden
Hauptsortiment handelt es sich um Apotheken. Die Verkaufsflachenrelation und
die Verkaufsflachenausstattung resultiert hier direkt aus den in Neustadt a. d. W.
vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren. Somit kann der

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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Stadt Neustadt a. d. W. eine gute Versorgung im Bereich Drogeriewaren konsta-
tiert werden.

Die quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Stadt Neustadt
a.d. W. ist demnach insgesamt als gut zu bezeichnen.

Rdumliche Nahversorgungssituation in Neustadt a. d. W.

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 400 m? VKF (= strukturprdgenden Lebensmittelmdrkte)
dargestellt, da ab dieser BetriebsgréfBe i. d. R. ein ausreichendes Warensortiment
— insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig
bereitgestellt werden kann.

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen wird eine Gehzeit von rd. 10 min als Qualitatskriterium der fuBlgu-
figen, wohnungsnahen Versorgung angenommen?. Um mdglichen topografischen
Gegebenheiten und der individuellen Mobilitdt Rechnung zu tragen, wird dieser
Nahbereich nicht nur fur rd. 10 Gehminuten, sondern auch fiur rd. 8 und rd. 12
Gehminuten dargestellt (siehe Abbildung 11). Damit soll ferner verdeutlicht wer-
den, dass die Nahversorgungsfunktion von Lebensmittelmdrkten nicht schlagar-
tig hinter einer ,roten Linie" endet, sondern die Qualitat der fuBlaufigen Nahver-
sorgung mit zunehmender Entfernung zum ndchsten Lebensmittelmarkt sukzes-
sive abnimmt. In Siedlungsgebieten jenseits der dargestellten Nahbereiche ist so-
mit die raumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bezeichnen.

In Abhdngigkeit von der Dichte der Wohnbebauung, topografischen Gegebenhei-
ten, stadtebaulichen/naturrdumlichen Barrieren, der Attraktivitéat der FuBwege-
netze sowie dem Wettbewerbsumfeld sollte fuUr die einzelfallbezogene Betrach-
tung jedoch ein an den ortlichen Gegebenheiten orientierter situativer Nahbereich
abgegrenzt werden. FUr Neustadt a. d. W. ist die Darstellung der Gehzeit-lso-
chronen daher lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B.
auch die Ausweisung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereiches (rd. 10
min Gehzeit) hinausgehenden Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdllen ziel-
fUhrend sein, um bislang und auch zukinftig dauerhaft nicht optimal fuBBlaufig
erreichbare Siedlungslagen (z. B. aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung) einzu-
schlieBen, die im Einzugsbereich eines entsprechenden Lebensmittelmarktes lie-
gen. Solche wohnstandortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min Fahrzeit
mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren sich an
siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddtebaulichen
und naturrédumlichen Barrieren.

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden
alle strukturpragenden, filialisierten Lebensmittelmdrkte dargestellt.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte berUcksichtigen kén-
nen:

= Verkaufsfldche in m?
=  Gesamtstddtische Zentralitat
*  Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner)

»  Auf Grundlage einer durchschnittlichen FuBgdngergeschwindigkeit von 5 km/h.
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= Verkaufsflachenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stddtebaulich in-
tegrierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)
= Betriebstypenmix

Auch diese Qualitatskriterien werden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung bericksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er kei-
nen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung
liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stadte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (geringer) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrdnkter absatz-
wirtschaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positi-
ven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern .3

Die nachfolgende Abbildung 11 gibt einen Uberblick tber das GrundgeriUst der der-
zeitigen Nahversorgungsstruktur in Neustadt a. d. W. Die Abbildung verdeutlicht,
dassv. a.im Kernsiedlungsbereich strukturpridgende Lebensmittelmarkte vorhan-
den sind. Dabei ist eine Uberwiegend fuBldufige Erreichbarkeit, teilweise sogar
Uber mehrere Versorger gegeben. Ausnahme einer fehlenden fuBBldufigen Erreich-
barkeit im Kernsiedlungsbereich der Stadt bildet der Siedlungsbereich Neustadt
West. Gleichzeitig ist neben dem aufgefihrten Angebot im Kernsiedlungsbereich
der Stadt Neustadt a. d. W. auch in den umliegenden Ortsteilen, zumindest in Tei-
len, eine fuBlaufige Erreichbarkeit festzustellen. Defizite sind jedoch im sUdlichen
Bereich des Ortsteils Lachen-Speyerdorf und im Bereich Hambach/Diedesfeld
festzustellen. In weiteren Ortsteilen wie beispielsweise Gimmeldingen, Konigs-
bach und Duttweiler ist eine gdnzlich fehlende Nahversorgung zu konstatieren.
Diese Siedlungsbereiche verfigen jedoch Uber eine nicht ausreichende Mantelbe-
volkerung und werden z. T. durch die strukturprdgenden Nahversorgungsbetriebe
in den Nachbargemeinden mitversorgt.

% Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumli-
chen Verlagerung sind naturlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.
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Betriebstyp
Lebensmitteldiscounter
® Lebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400 -799 m?
O 800-1.499 m2

O 1.500 - 3.999 m?
O ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

[ 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung EHK 201

Administrative Grenzen

[ Ortsbezirke

1.000 m

Ske License (CC-BY-SA)

Abbildung 11: Rdumliche Nahversorgungssituation von Neustadt a. d. W.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt +Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht

unter ODbL

4.7 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtstddtischen und stadtebaulichen Rahmenbe-
dingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die im weiteren
Verlauf als Grundlage fir die Ableitung von konzeptionellen Handlungsansdtzen
zur Fortentwicklung der Einzelhandelsstruktur in Neustadt a. d. W. dienen.

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Neustadt a.d. W. Ubernimmt als Mittelzentrum die Versor-
gungsfunktion fUr 53.148 Einwohner im eigenen Stadtgebiet. DarUber hin-
aus versorgt die Stadt umliegende Siedlungsbereiche mit Waren aus den
kurz- und mittelfristigen Bedarfsbereichen.

Die Stadt Neustadt a. d. W. ist neben dem Bereich der Kernstadt, welche
sich in sieben Stadtteile untergliedert, noch in neun weitere Ortsteile auf-
geteilt. In der Neustadter Kernstadt wohnen rd. 54 % der gesamten Ein-
wohner.

Die Stadt Neustadt a. d. W. nimmt eine Lage im &stlichen Bereich der Met-
ropolregion Rhein-Neckar ein.

Zudem ist Neustadt a.d. W. von mehreren Mittelzentren (u. a. Landau,
Speyer, Bad Dirkheim) umgeben. Die ndchsten Oberzentren sind Kaisers-
lautern und Ludwigshafen/Mannheim in rd. 30 -45 min Pkw-Fahrzeit. In
Verbindung mit der guten verkehrlichen Erreichbarkeit Gber die A 65 ist von
einem Uberdurchschnittlichen regionalen Wettbewerbsumfeld auszuge-
hen.
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Gesamtstddtische Nachfragesituation

Die wirtschaftliche Entwicklung in Neustadt a. d. W. ist hinsichtlich der so-
ziobkonomischen Rahmendaten als leicht Gberdurchschnittlich im Verhalt-
nis zum restlichen Bundesland, aber im Vergleich zur Region Rhein-Neckar
als durchschnittlich einzustufen.

Dies wird durch die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von rd. 105
bestdtigt, die sowohl Gber dem Durchschnitt von Rheinland-Pfalz (rd. 99)
als auch Uber dem Bundesdurchschnitt von 100 liegt.

Das Einzugsgebiet von Neustadt a.d. W. umfasst im Wesentlichen die
Stadt Neustadt selbst und angrenzenden Kommunen. Zudem kdnnen
durch die Touristenfrequenz (vgl. Kapitel 4.3) zusdtzliche Kaufkraftzu-
flusse generiert werden.

Gesamtstddtische Angebotssituation

Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 2,11 m? VKF/Einwohner Uber
dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner.

Der GroBteil der Verkaufsfldchen in Neustadt a.d. W. ist Gberwiegend
nicht stddtebaulich integriert. Wdhrend 62 % der Verkaufsflache nicht
verortet ist, befinden sich rd. 23 % der Verkaufsfldche im zentralen Versor-
gungsbereich und 15 % in stddtebaulich integrierten Lagen. In Bezug auf
die Anzahl der Betriebe ist mehr als die Halfte, rd. 54 %, im ZVB Innen-
stadtzentrum verortet.

Das Einzelhandelsangebot in Neustadt a. d. W. ist insgesamt hinsichtlich
der Anzahl der Betriebe und der gesamtstdadtischen Verkaufsfldche als
durchschnittlich fUr ein Mittelzentrum zu bewerten.

Die Einzelhandelszentralitét fir ein Mittelzentrum betrdagt rd. 110, fallt je-
doch je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/Parfi-
merie/Kosmetik, Apotheken werden Zentralitdten von rd. 112 bzw. rd. 135
erreicht, was auf Kaufkraftzuflisse sowie eine vollsténdige Bindung der
eigenen Kaufkraft schlieBen Iasst.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich ist mit einer rechnerisch durchschnittli-
chen Einzelhandelszentralitdt von rd. 113 ein deutlicher Kaufkraftzufluss
zu verzeichnen, wohingegen die Zentralitdt im langfristigen Bedarfsbe-
reich mit rd. 78 fur ein Mittelzentrum als deutlich unterdurchschnittlich be-
urteilt werden kann. Allerdings fallen die ZentralitGten des mittel- und
langfristigen Bedarfsbereichs je nach Warengruppe deutlich unterschied-
lich aus. Im mittelfristigen Bereich werden durch die Warengruppen Bau-
markt i. e. S. und Pflanzen/Gartenbedarf mit Zentralitdten von 176 und
206 deutlich Uberdurchschnittliche Werte erreicht, wohingegen die Waren-
gruppen Bekleidung und Schuhe/Lederwaren mit Zentralitdten von 96 und
90 deutlich geringer ausfallen. Vergleichsweise lassen sich auch im lang-
fristigen Bedarfsbereich signifikante Unterschiede feststellen. In der Wa-
rengruppe Uhren/Schmuck ergibt sich mit rd. 162 eine hohe Zentralitat im
Vergleich zur Warengruppe Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz mit einer Zentralitdt von 22.
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ZV/B Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W.

= In der Neustadter Innenstadt sind insgesamt 171 Einzelhandelsbetriebe
(rd. 54 % gesamtstadtisch) mit einer Verkaufsfldche von rd. 25.500 m?
(rd. 23 % gesamtstddtisch) angesiedelt. Neben den Einzelhandelsbetrie-
ben sind 272 weitere zentrenergdnzende Funktionen im ZVB verortet, so-
dass die Innenstadt Neustadt ein strukturprédgender Standortbereich fir
seine Umlandkommunen darstellt.

= Die Neustadter Innenstadt ist im Wesentlichen geprdagt durch die Verbin-
dungslage zwischen HauptstraBe (inkl. angrenzendem Marktplatz), Keller-
eistraBe und FriedrichstraBe als Hauptfrequenzlage mit einem hohen
stadtebaulich-funktionalemm Zusammenhang. Die Verlédngerung der
HauptstraBe bildet die Nebenlage mit vereinzelt strukturprdgenden Ein-
zelhandelsnutzungen. Der verbleibende Bereich bildet den Ergdnzungsbe-
reich als funktionale Ergdnzung zur Haupt- und Nebenlage.

= Stadtstrukturell pragend fir das Neustadter Innenstadtzentrum sind die
historisch, teilweise sehr kleinteilig, gewachsenen Gebdudestrukturen im
Kernbereich des ZVB. Neben den historisch gewachsenen Gebdudestruk-
turen ist auch der Verlauf der beiden BundesstraBen 38 und 39 prdgend
fUr die Stadtstruktur. Durch die teilweise stark befahrenen StraB8en wird
der ZVB in seiner Struktur Richtung Norden und Siden deutlich begrenzt.
Einerseits ergibt sich durch den Verlauf der Bundesstraf3en eine damit ver-
bundene gute MIV-Erreichbarkeit. Aus der teilweise hohen Verkehrsbelas-
tung ergeben sich andererseits Einschrankungen bzgl. der Wegefihrung
(Barrierewirkung) und Aufenthaltsqualitdt, vor allem entlang der sUdlichen
Grenze des Innenstadtzentrums.

= Die Leerstandquote im Innenstadtzentrum ist mit rd. 19 % als leicht Uber-
durchschnittlich zu beurteilen. Ein GroBteil der Leerstdnde konzentriert
sich dabei auf die Klemmhof-Passage, welche im Weiteren als Potenzial-
bereich zur Starkung des ZVB empfohlen wird.

Nahversorgungssituation

= Die quantitative Nahversorgungssituation in der Stadt Neustadt a. d. W.
ist mit einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,44 m? je Einwohner im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,09 m? im Bereich Droge-
rie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken als gut zu bezeichnen.

= Die qualitative Nahversorgungssituation ist hinsichtlich der Vielfalt der Be-
triebsstrukturen (u.a. SB-Warenhaus, Supermdarkte, Lebensmitteldis-
counter, Getrankemarkte, Drogeriefachmdrkte) als sehr ausgewogen zu
bewerten.

= Hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssituation ist in Neustadt
a. d. W. ein gewisses Optimierungspotenzial zu erkennen. Zwar lassen sich
vereinzelt Bereiche in siedlungsrdumlichen Randlagen identifizieren, wel-
che nicht Uber eine ausreichende Mantelbevdlkerung zur Ansiedlung gén-
giger Betriebstypen verfigen. Gleichzeitig stellt sich besonders in Sied-
lungsbereichen der Weststadt, des Ortsteils Lachen-Speyerdorf sowie im
Bereich der Ortsteile Hambach/Diedesfeld ein rdumliches Optimierungs-
potenzial zur Herstellung einer fuBlaufigen Nahversorgung dar.
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Der Einzelhandel kann als wesentlicher (jedoch nicht einziger) Frequenzbringer
durch eine konsequente und zielfUhrende bauleitplanerische Steuerung einen Bei-
trag zur Sicherung, Starkung und Weiterentwicklung der Stadt Neustadt a. d. W.
leisten. Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt da-
bei weiter. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzent-
rations- und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefihr-
ten Einzelhandel, dem Online-Handel und gednderten Konsumverhaltensmustern.

Entsprechende Handlungs- und Loésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als
auch aus stddtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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5 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen und die daraus
resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen fUr Neustadt a.d. W.
zu erarbeiten.

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens dient — als ab-
satzwirtschaftliche Kenngrof3e — der Einordnung und Bewertung zukUnftiger Ein-
zelhandelsentwicklungen. Im Entwicklungsrahmen werden angebots- und nach-
frageseitige Rahmenbedingungen zusammengefUhrt und auf ihre zukUnftige per-
spektivische Entwicklung hin untersucht.

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

=  Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsatzlich
keine ,,Grenze der Entwicklung" (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kinftigen stad-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen tber-
schreiten, konnen im Einzelfall zur gewlUnschten Attraktivitdtssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukiUnfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in Neustadt a. d. W. korrespondieren. Dies
kann der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem stadtentwicklungspoli-
tisch gewUlnschten und konzeptionell konformen Standort (z. B. Innen-
stadtzentrum) erfolgen soll.

=  Vorhaben, die diesen Zielen und dem vorliegenden Konzept jedoch nicht
entsprechen und die sich aufgrund ihrer Dimensionierung nicht in den er-
mittelten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen einfUgen, kénnen
das stddtebaulich praferierte Zentrum und weitere Standorte durch ver-
haltnismdaBig hohe Umsatzumverteilungseffekte im Einzelfall gefdhrden.

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im
Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung stadtentwicklungs-
politischer Ziele eingesetzt werden.

Fir spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
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noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Neustadt a.d. W. gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegenUber dem Neuansiedlungspotenzial gré3tenteils neutral verhalten, so-
lange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgréBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwadartigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Neustadt a. d. W. werden der Berechnung die nachfol-
genden Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fldchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-
formen, Umsatz)
= Vi hieb ti t ifisch
S e e i = Entwicklung der Flachenproduktivitat
Ausgabenanteile
» Verschiebung von Ausgabeanteilen in den = Verkaufsfldchenanspriche der Anbieter

Distanzhandel

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsfldchenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

Abbildung 12: Ermittlungsmethodik des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens
Quelle: Darstellung Stadt + Handel

Neben der Entwicklung angebots- und nachfrageseitiger Rahmenbedingungen ist
der Versorgungsauftrag einer Kommune bei der Quantifizierung absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungsspielrdume von Bedeutung. Der anzustrebende Versor-
gungsgrad einer Kommune korrespondiert mit ihrer seitens der Landes- und Re-
gionalplanung angestrebten zentraldrtlichen Aufgabenzuweisung. Dies ist in der
Rechtsprechung und Literatur grundsdtzlich anerkannt. So sollen Ober- und Mit-
telzentren z. B. breit gefdcherte Einzelhandelsangebote auch fir ihr zugeordne-
tes Einzugsgebiet wahrnehmen. Grundzentren kommt die wohnstandortnahe
Versorgung mit dem qualifizierten Grundbedarf zu. Dieser planerisch und recht-
lich zugebilligte Versorgungsauftrag wird hier als so genannte Ziel-Zentralitat
aufgegriffen.

Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen wird fir einen Zeitraum von rd.
fOnf Jahren ermittelt, um realistische Eingangsparameter zu verwenden und die
Moglichkeit von Scheingenauigkeiten zu minimieren. Im Folgenden werden die
EingangsgréBen fur die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrah-
mens fUr das Prognosejahr 2025 einzeln erldutert.

STADTHIANDEL Leitlinien for die kinftige Einzelhandelsentwicklung 50



3%

2%

1%

0%

-1%

Bevélkerungsentwicklung

-2%

-3%

Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukiUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Neustadt
a.d. W. werden Prognosedaten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz
in einer Oberen und Unteren Variante zugrunde gelegt. Die Untere Variante des
Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz bericksichtigt einen Bevdlkerungs-
rickgang um rd. -0,43 % bis zum Prognosejahr 2025. Die Berechnung der Oberen
Variante prognostiziert eine positive Bevélkerungsentwicklung um rd. 1,12 % Fir
die Ermittlung der Verkaufsfldchenpotenziale wird dementsprechend mit zwei
verschiedenen Szenarien gearbeitet.

Aus der kUnftigen Bevélkerungsentwicklung sind in Abhdangigkeit vom jeweiligen
Szenario unterschiedliche Impulse zu erwarten.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

e=Q== Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Untere Variante)

e=Q== Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Obere Variante)

Abbildung 13: Einwohnerprognose in Neustadt a. d. W.

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spiUrbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fONnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen Rickgdngen in den
2000er Jahren seit 2010 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhoht (s. u.).
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Abbildung 14: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

In der Summe ist somit eine moderate Steigerung der einzelhandelsrelevanten
Ausgaben zu verzeichnen. Ob dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist angesichts aktueller Unsicherheiten in der Entwicklung des sta-
tiondren Einzelhandels nicht prdzise vorherzusagen. Fir die Ermittlung des ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens wird daher fir die ndchsten Jahre
eine insgesamt stagnierende Entwicklung der stationdr relevanten Kaufkraft mit
sortimentsspezifischen Unterschieden angenommen. Fir einzelne Sortimente er-
geben sich allerdings deutliche Unterschiede. Wdhrend die stationdr relevante
Kaufkraft im Bereich Nahrungs- und Genussmittel z. B. in den ndchsten Jahren
aufgrund der nur moderat zu erwartenden Steigerung des Online-Anteils, der
Preisentwicklung sowie dem verdnderten Konsumverhalten weiter deutlich an-
steigt, ist insbesondere bei innenstadtaffinen Sortimenten (z. B. Bekleidung, Un-
terhaltungselektronik) von einem weiteren Rickgang der stationdr relevanten
Kaufkraft (insb. aufgrund des weiter zunehmenden Online-Anteils) auszugehen.

Entwicklung der Fldchenproduktivitat

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zu beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Flachenproduktivitat stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdacht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsfldchenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitat aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 15).
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Abbildung 15: Entwicklung der Fléchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

Zukinftig kann daher von deutlichen Unterschieden bei der Entwicklung der
Raumleistung ausgegangen werden. Dabei sind selbst in der gleichen Waren-
gruppe je nach Betreiber gegensdatzliche Entwicklungen zu konstatieren.

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fir das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mrd. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 16: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgeprdgt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen Maf3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.
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Abbildung 17: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).

Ob oder in welchem MaBe dieser Trend fUr die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBe-
rer Mobilitét sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdéglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (zentren- und nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben flg-
chenseitigen (FIdchenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Rahmenbedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohne-
rentwicklung, Siedlungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die
Ndhe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu
ermoglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und interna-
tionalen Konzernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im beson-
deren Maf3e den Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Stadt Neustadt a. d. W. betrdgt rd. 110,
wobei sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind, wie in Kapitel
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Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Medizinische und orthopddische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz

4.4 dargelegt wurde. Hieraus erwachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs-
und Erweiterungspotenziale bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitdt.

FUr alle Sortimente des kurzfristigen Bedarfsbereichs ist aus fachgutachterlicher
Sicht sowie auf Grundlage der Bestandsstrukturen eine Ziel-Zentralitat von 110
stadtentwicklungspolitisch und hinsichtlich des landesplanerischen Versorgungs-
auftrages fir ein Mittelzentrum plausibel. Diese Sortimente sollen grundsdatzlich
von allen Kommunen gemessen an der jeweiligen vor Ort verfigbaren Kaufkraft
im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung vollstdndig zur Verfigung gestellt
werden und umliegende Siedlungsbereiche mitversorgen.

FUr die Sortimente des mittelfristigen Bedarfsbereichs wird eine Ziel-Zentralitat
von 120 und fUr den langfristigen Bedarfsbereiches eine Ziel-Zentralitat von 100
als stadtentwicklungspolitisch und versorgungsstrukturell angemessen erachtet.
Eine hohere Ziel-Zentralitdt kann aufgrund des landesplanerischen Versorgungs-
auftrages als Mittelzentrum, der leistungsstarken Mittelzentren im engeren Um-
feld (z.B. Landau und Speyer) und der attraktiven Oberzentren im weiteren Um-
feld sowie des gednderten Konsumverhaltens der Verbraucher nicht als realisti-
sche Prognosevariante zugrunde gelegt werden.

Aus den dargestellten Ziel-Zentralitaten (siehe Abbildung 18) ergeben sich ge-
wisse Entwicklungspotenziale fir bestimmte Warengruppen, v. a. im mittel- und
langfristigen Bedarfsbereich. Es ist dabei jedoch zu berUcksichtigen, dass auf-
grund der Entwicklungen im Online-Handel bereits das Erreichen des ,stationdren
Anteils" der Ziel-Zentralitat (d. h. abziglich des Online-Anteils im Prognosejahr)
als Erfillung des stadtentwicklungspolitischen und landesplanerischen Versor-
gungsauftrages bewertet werden kann.

Liegt die aktuelle sortimentsspezifische Zentralitdt bereits Uber der abgeleiteten
Ziel-Zentralitdt bedeutet dies, dass von der Ziel-Zentralitdt keine Impulse fir An-
siedlungs- und Erweiterungspotenziale hervorgehen.

Nahrungs- und Genussmittel
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Bekleidung

Schuhe/Lederwaren
Pflanzen/Gartenbedarf ()
Baumarktsortimenti. e. S. 1

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér 1
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Sportartikel/Fahrrader/Camping 156

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche
Mébel
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate
Neue Medien/Unterhaltungselektronik

Uhren/Schmuck
Sonstiges
0 50 100 150 200 250
Ziel-Zentralitat (stationdrer Anteil) Ziel-Zentralitat (Online-Anteil) W Zentralitat

Abbildung 18: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralitdt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik, Sonstiges = u.a.

Kfz-Zubehor.
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FiUr die Stadt Neustadt a. d. W. ergeben sich damit stadtentwicklungspolitisch
und versorgungsstrukturell begrindbare Entwicklungspotenziale v. a. in den Wa-
rengruppen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren/Basteln/Hobby/Musik-
instrumente, Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz sowie in
der Warengruppe Moébel.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 10 zu entnehmen.

Tabelle 10: Relevante Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Neustadt

a.d. W.

Rahmenbedingung

Entwicklungsperspektive

Impuls fur Neustadt a. d. W. bis 2025

Demografische Entwicklung

leicht ricklaufige bis teilweise steigende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

moderate Steigerung mit Zunahme des Online-Anteils und sorti-
mentsbezogenen Unterschieden (z. B. periodischer Bedarfsbereich)

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der

Flachenproduktivitat

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen sorti-
mentsspezifischen Unterschieden

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Versorgungsauftrag

(Ziel-Zentralitat)

O¢CO0200

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des mit-
telzentralen Versorgungsauftrages

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir Neustadt a. d. W.

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der Ziel-Zentralitdten ergeben sich fir die Stadt Neu-
stadt a. d. W. bis 2025 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in der
Tabelle 11 in qualitativer Form dargestellt werden.

STADT-HANDEL
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Tabelle 11: Verkaufsflachenpotenziale fur die Stadt Neustadt a. d. W. bis 2025

worerarppe IS pocngehate | Moher e
Nahrungs- und Genussmittel [ [] [] ]
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken L] [] [] []
Blumen, zoologischer Bedarf D D D I:]
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher . . |:| D
Bekleidung [ | | |
Schuhe/Lederwaren | | | |
Pflanzen/Gartenbedarf L] [] [] ]
Baumarktsortimenti.e. S. L] [] [] ]
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor [] [] [] L]
rSnp:iLv;/cren/BosteIn/Hobby/Musikinstru— H H B ]
Sportartikel/Fahrrader/Camping [] L] [] ]
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik L] [] [] []
'Sl'izﬁi;:::c/&i;dinen/Dekostoffe/Sicht— und H B H H
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche [] [] [] L]
Mébel | H H []
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate [] [] [] ]
Neue Medien/Unterhaltungselektronik [] [] [] L]
Uhren/Schmuck ] [] [] L]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; B = absatzwirt-

schaftliches Potenzial vorhanden; [0 = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfdllen ,Fachgeschaft”, kleiner Fach-
markt" und ,groBBer Fachmarkt”. Wdhrend bei einem Fachgeschdéft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsfldche von 50 bis 100 m? (in Ausnahmefdllen wie
z. B. Mobelfachgeschaften auch mehr) angenommen wird, so ist bei einem kleinen
Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen Ver-
kaufsflache von 300 m2 (z. B. Bekleidungsfachmarkt) bis 800 m? (z. B. kleiner Le-
bensmitteldiscounter) auszugehen. Auch hier kénnen fldchenintensive Betriebsty-
pen (z. B. kleine Garten-, Bau- und Mébelmdarkte) deutlich hdhere sortimentsspe-
zifischen Verkaufsfldchen (bis zu 5.000 m?) umfassen und sind dementsprechend
in der Berechnung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens bericksich-
tigt worden. GroBe Fachmadrkte beginnen i. d. R. je nach Warengruppe bei einer
sortimentsspezifischen Verkaufsflache von 800 m? (z. B. Drogeriefachmdarkte)
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bis 1.200 m? (z. B. grof3e Lebensmitteldiscounter). Fldchenintensivere Betriebsty-
pen beginnen hingegen bei 5.000 m? (z. B. Garten- und Baumarkte) bzw. bei
rd. 20.000 m? (z. B. Mébelhduser) Verkaufsflache. Entwicklungspotenziale die
unterhalb des Niveaus eines Fachgeschdftes liegen sind in Tabelle 11 als Arrondie-
rungsspielraum ausgewiesen.

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in verschiedenen Warengruppen. Die Stadt Neustadt
a.d. W. Ubernimmt als Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des
qualifizierten Grundbedarfs. Dieser Aufgabe wird Neustadt a. d. W. im kurzfristi-
gen Bedarfsbereich fast vollumfdanglich gerecht.

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel reichen im Hinblick auf die Verkaufsfldchenpotenziale
nicht fUr eine Ansiedlung eines Uber den Arrondierungsspielraum hinausgehenden
Betriebs. Jedoch werden in Kapitel 6.2.3 im Rahmen des Nahversorgungskonzepts
zwei stadtentwicklungspolitisch und konzeptionell gewlnschte Potenzialstand-
orte untersucht, die die Nahversorgungssituation, v. a. in deutlich unterversorgten
Bereichen verbessern wirden. Aufgrund groBflachiger Einzelhandelsangebote im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel, bspw. durch das SB-Warenhaus Globus am
Ergdnzungsstandort WeinstraBenzentrum, werden rechnerische Potenziale deut-
lich beschréankt bzw. sind aktuell nur in Form von Arrondierungsspielrdumen ge-
geben. In Kapitel 6.2.3 wird nochmals vertiefend auf die absatzwirtschaftlichen
Potenziale des Bereichs Nahrungs- und Genussmittel im Kontext der konzeptio-
nell angestrebten rdumlichen Nahversorgungsstrukturen eingegangen.

In den sonstigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches besteht fir
die Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher darUber hinaus ein gewis-
ses Entwicklungspotenzial im Rahmen der Ansiedlung eines Fachgeschdafts.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches - insbesondere Beklei-
dung und Schuhe/Lederwaren bestehen Entwicklungspotenziale sowohl fUr die
Ansiedlung kleinerer Mdarkte als auch grofer Fachmdrkte. Im Bereich Spielwa-
ren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ist darUber hinaus die Ansiedlung bis hin
zu einem kleinen Fachmarkt moglich. Als Suchbereich fir entsprechende Ansied-
lungen empfiehlt sich zur funktionalen Zentrenstdrkung eine Realisierung im Be-
reich des ZVB Neustadt, wobei aufgrund der perspektivischen Flachenverfigbar-
keiten die Potenzialflache des ehemaligen Hertie Kaufhauses sowie Teile der
Klemmmhof Passage als primdrer Ansiedlungsraum zu prifen ist.

Zudem reichen die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale der Waren-
gruppe Teppiche/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz fir einen groBen Fach-
markt mit entsprechendem Hauptsortiment oder fir zusdtzliche Ergdnzungen in
Baumarkten. In der Warengruppe Mébel besteht dariber hinaus das Potenzial fir
die Ansiedlung eines kleinen Fachmarkts.

FOr Neustadt a. d. W. bedeuten die Prognoseergebnisse zum absatzwirtschaftli-
chen Entwicklungsrahmen, dass

= die landesplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von Neustadt
a.d. W. in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann,
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= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsflachen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

= bei einer deutlichen Uberschreitung des ermittelten Entwicklungsrahmens
sowie bei Realisierung von Einzelhandelsvorhaben an nicht konzeptkonfor-
men Standorten ein stadtentwicklungspolitisch nicht zielfUhrender Wett-
bewerb mit ggf. stddtebaulich negativen Folgen und eingeschrdnkten Ent-
wicklungsmaglichkeiten fUr den zentralen Versorgungsbereich von Neu-
stadt einerseits und die fldchendeckende Nahversorgungsstruktur ande-
rerseits resultiert und

= bei Warengruppen mit begrenzten Entwicklungspotenzialen der Standort-
frage im stadtentwicklungspolitischen Steuerungsgeschehen ein besonde-
res Gewicht beizumessen ist.

DarUber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstra-
tegien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht bericksichtigte Marktfak-
toren zugrunde. Diese kdnnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungspla-
nungen fUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangslaufig vertraglich sind. Im aktuellen Marktgeschehen
kann v. a. die Entwicklung in Form von Fachmdrkten nachverfolgt werden. Oft-
mals handelt es sich hierbei um spezialisierte Fachmarktkonzepte. Das Innen-
stadtzentrum (s. Kapitel 6.1.3) stellti. d. R. den konzeptionell gewinschten Stand-
ort fUr entsprechend expansive Betriebsformate dar. Die Gré3e der Geschdafte,
ob beispielsweise in Fachgeschdfts- oder Fachmarktausprdgung, ergibt sich je-
doch, wie bereits dargestellt, in Abhdngigkeit von unternehmerischen Ansied-
lungsplanungen bzw. den entsprechenden betreiberseitigen (Standort-)Anforde-
rungen.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
«Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfahige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kdnnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in Neustadt a. d. W. korrespondieren
und sie an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt wer-
den.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
NEUSTADT A. D. W.

Als optimal und den Entwicklungszielen der Stadt Neustadt a. d. W. bestmdglich
entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen differenzierte, Ubergeord-
nete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer klaren Prioritdtensetzung
angestrebt werden:

1. Stdarkung der mittelzentralen Funktion: Erhalt und Stdrkung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion sowie der Einzelhandelszentralitdt der
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Stadt Neustadt a. d. W. im regionalen Kontext durch die Erhéhung der Ein-
kaufsqualitat sowie die Ausschdpfung der ermittelten absatzwirtschaftli-
chen Potenziale.

Starkung und Weiterentwicklung des ZVB Innenstadt: Starkung des ZVB
durch Ergdnzung des Angebots und Etablierung leistungsfdhiger Struktu-
ren, welche die Frequenz erhéhen.

Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Erhalt und Stdarkung des Nah-
versorgungsangebots im ZVB sowie an den Bestandsstandorten LMNV si-
chern und weiterentwickeln im Kontext ihrer jeweiligen Versorgungsfunk-
tion bei gleichzeitiger Vermeidung schddlicher Auswirkungen auf den ZVB
Innenstadt.

Bereitstellung von Ergénzungsstandorten: Bereitstellung von Flachen fur
den grof3flachigen nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel mit restriktiver
Handhabung innenstadtrelevanter Sortimente zur Vermeidung schadli-
cher Auswirkungen auf den ZVB und die Nahversorgung.

Die nachfolgende Abbildung 19 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeord-
neten Entwicklungsziele fUr die Stadt Neustadt a. d. W.

AL

Stdrkung der
mittelzentralen Funktion

Erhalt und Starkung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion

Erhéhung der Einkaufsqualitat

Ausschépfung der absatzwirt-
schaftlichen Potenziale

Sicherung und Starkung der
Einzelhandelszentralitat

AL 3. Ziel

Stéarkung und
Weiterentwicklung des

Sicherung und Stérkung

ZVB Innenstadt

Fokus auf den ZVB Innenstadt

Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs durch Erganzung
des Angebotes und Etablierung
leistungsfahiger Strukturen

qualitative und quantitative
Weiterentwicklung zur
Erhéhungder Frequenz

gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
Nahversorgung vermeiden

Sicherung und Starkung der
Funktionsvielfalt (Dienst-
leistungen, Gastronomie,
Kultur, Tourismus, Wohnen)

der Nahversorgung

= Nahversorgungsangebotim
ZVB und an den Bestands-
standorten LMNV sichern und
weiterentwickeln

Nahversorgung an integrierten
Standorten in unterversorgten
Bereichen sichern und
weiterentwickeln

gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf den ZVB
Innenstadt vermeiden

Abbildung 19: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Neustadt a. d. W.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Bereitstellung von Flachen fur
den groBflachigen nicht
innenstadtrelevanten
Einzelhandel

Restriktive Handhabung
innenstadtrelevanter
Sortimente

Gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf den ZVB und
die Nahversorgung vermeiden
(Randsortimente)

Sicherung von Gewerbe-
gebieten fUr Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Zwischen den jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend eine prazise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Ziels nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine rdumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen in Form eines Zentren-
und Standortkonzeptes, einer Liste innenstadt- und innenstadt- und nahversor-
gungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fUr Neustadt a.d. W.) sowie in
Form von bei Standortfragen anzuwendenden Steuerungsleitsdtzen.
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6 Einzelhandelskonzept fir
Neustadt a.d. W.

Aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse und abgeleitet aus den Leitlinien
fUr die kUnftige Einzelhandelsentwicklung werden im Folgenden ein Zentren- und
Standortkonzept, eine Liste innenstadt- und innenstadt- und nahversorgungsre-
levanter Sortimente sowie die bei Standortanfragen anzuwendenden Steue-
rungsleitsdtze fUr die Stadt Neustadt a. d. W. entwickelt.

6.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung des zu empfehlenden zentralen Versorgungsbereichs. Die hierbei zu-
grunde zulegenden Kriterien werden nachfolgend detailliert vorgestellt.

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

Die Innenstddte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stdadtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne des BauGB und der BauNVO. An ihre Bestimmung bzw. Ab-
grenzung werden rechtliche Anforderungen gestellt, die sich aus bundesrechtli-
chen Normen und vor allem aus der aktuellen Rechtsprechung ergeben. Zentrale
Versorgungsbereiche bilden die essentielle Grundlage zur Konkretisierung der
bauleitplanerischen Umsetzung der empfohlenen Einzelhandelsentwicklung.

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

Der Begriff des zentralen Versorgungsbereiches ist schon ldnger Bestandteil der
planungsrechtlichen Normen (§ 11 Abs. 3 BauNVO) und beschreibt diejenigen Be-
reiche, die aus stdadtebaulichen Grinden vor mehr als unwesentlichen Auswirkun-
gen bzw. vor Funktionsstérungen geschitzt werden sollen. Durch das Euro-
parechtsanpassungsgesetz Bau (EAG Bau) wurde der Begriff im Jahr 2004 in den
bundesrechtlichen Leitsdtzen zur Bauleitplanung (§ 2 Abs. 2 BauGB) sowie den
planungsrechtlichen Vorgaben fur den unbeplanten Innenbereich ergénzend ver-
ankert (§ 34 Abs. 3 BauGB). Durch die Novellierung des BauGB zum 01.01.2007
wurde die ,Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche" schlie3lich
auch zum besonders zu bericksichtigenden Belang der Bauleitplanung erhoben
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB). Das Sicherungs- und Entwicklungsziel fUr zentrale Ver-
sorgungsbereiche berechtigt nunmehr zur Aufstellung einfacher Bebauungspldne
nach § 9 Abs. 2a BauGB. Dariber hinaus sieht § 5 Abs. 2 BauGB vor, dass im Fla-
chennutzungsplan die Ausstattung des Stadtgebiets mit zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt werden kann, um Einzelhandelskonzepten als informelles
Planungsinstrument stdrkeres rechtliches Gewicht zu verleihen. SchlieB3lich ist die
hervorgehobene Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche auch als Grundsatz
der Raumordnung (§ 2 Abs. 2 Nr. 3 Satz 3 ROG) eine Leitvorstellung einer nach-
haltigen Raumentwicklung. Nach dieser Vorschrift sind die rdumlichen Vorausset-
zungen fUr die Erhaltung der Innenstddte und 6rtlichen Zentren als zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu schaffen.
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Ergdnzungsstandorte

Ur den grof3flachigen Einzelhandel

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition ergibt sich, je nach Gréf3e und
Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuftes kommunales System aus
einem Innenstadtzentrum, aus Neben- oder Stadtteilzentren sowie Grund- bzw.
Nahversorgungszentren (siehe Abbildung 20). Zusammen mit den Ubrigen Einzel-
handelsstandorten im Stadtgebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das
gesamtstddtische Standortsystem.

Zentraler Versorgungsbereich (ZVB)

Innenstadtzentrum (1Z2)

Bestandsstandorte
Nahversorgung

Sonstige Einzelhandelsbetriebe
in Einzellage

Abbildung 20: Das hierarchisch abgestufte Zentren- und Standortsystem (modelhaft)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion:?

1. Innenstadtzentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich (i. d. R. ge-
samtes Stadtgebiet, ggf. weiteres Umland) und bieten regelmdBig ein
breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

2. Bestandsstandorte Lebensmittelnahversorgung sind in stddtebaulich in-
tegrierten Lagen verortet und verfigen Uber einen kleinen Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdankt auf bestimmte Quartiere bzw. Wohnsiedlungsbereiche)
und bieten insbesondere ein nahversorgungsrelevantes Angebot sowie
deutlich nachgeordnet zum Teil Waren des mittel- und langfristigen Be-
darfsbereiches an.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldanen,

= qaus sonstigen stddtebaulichen oder raumordnerischen Konzepten (also
insbesondere Einzelhandelskonzepten),

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.3?

3 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
2 Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

STADTHIANDEL Einzelhandelskonzept fir Neustadt a. d. W. 62



Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereiche i. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB raumlich abgrenzbare Bereiche einer
Stadt, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hdufig ergdnzt
durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe - eine Versorgungs-
funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.

Bei der Beurteilung, ob ein Versorgungsbereich einen zentralen Versorgungsbe-
reichi. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB bildet, bedarf es einer wertenden Gesamtbetrach-
tung der stddtebaulich relevanten Gegebenheiten. Entscheidend fUr die Abgren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs ist, dass der Bereich eine fir die Ver-
sorgung der Bevolkerung in einem bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion
hat und die Gesamtheit der dort vorhandenen baulichen Anlagen aufgrund ihrer
Zuordnung innerhalb des rdumlichen Bereichs und aufgrund ihrer verkehrsmafi-
gen ErschlieBung und verkehrlichen Anbindung in der Lage sind, den Zweck eines
zentralen Versorgungsbereichs - sei es auch nur die Sicherstellung der Grund- o-
der Nahversorgung — zu erfillen.3*

Die Funktionszuweisung eines zentralen Versorgungsbereichs setzt demnach eine
integrierte Lage voraus. Ein isolierter Standort mit einzelnen Einzelhandelsbetrie-
ben bildet keinen zentralen Versorgungsbereich, auch wenn dieser Gber einen wei-
teren Einzugsbereich verfigt und eine beachtliche Versorgungsfunktion erfillt.ss

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

= der nach Lage, Art und Zweckbestimmung eine zentrale Funktion fUr einen bestimmten Ein-
zugsbereich Ubernimmt,

= eine integrierte Lage aufweist und durch vorhandene Einzelhandelsnutzung — hdufig ergdnzt
durch Dienstleistungs- und Gastronomieangebote — geprdgt ist.

Grundsatzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stadte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.?

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmaBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stédtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdnkte Versorgungsfunktion Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Uber
eine ausreichende GroéfBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemdRi aktueller

#  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

*  Vgl. BVerwG Beschluss vom 20. November 2006 - AZ: 4 B 50.06.

®  Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.

% Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
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Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in groBeren Stdadten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?

Sind die Definition und hierarchische Struktur von zentralen Versorgungsberei-
chen durch die erlduterte Rechtsprechung hinreichend gegeben, fehlen allgemein
gultige Kriterien fUr eine rdumliche Abgrenzung. Insbesondere fUr die Abgrenzung
zentraler Versorgungsbereiche im Rahmen von Einzelhandelskonzepten sind diese
unabdingbar, um eine transparente Vorgehensweise zu gewdhrleisten. In diesem
Zusammenhang ist der konkrete Bezugsraum fir die vom Gesetzgeber vorgese-
hene Schutzfunktion zu berUcksichtigen. Wird im Rahmen des § 34 Abs. 3 BauGB
auf die faktischen (tatsdchlichen) Gegebenheiten abgestellt, ist hiervon abwei-
chend bei der Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen im Rahmen eines
Einzelhandelskonzepts auch der Erhalt und die Entwicklung (i.S.d. § 1 Abs. 6 Nr. 4
und 11 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a sowie § 11 Abs. 3 BauNVO) solcher zu
betrachten.

Abbildung 21 veranschaulicht ergdnzend, inwiefern die Festlegung zentraler Ver-
sorgungsbereiche Uber die vereinfachte Beschreibung der Bestandsstruktur hin-
ausgeht.

ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
nZentren”
(Bestandsebene)

erhohte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein
nZentrale Versorgungsbereiche” Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

(Zielebene) von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

KONZEPT

Abbildung 21: Methodik der Ableitung von zentralen Versorgungsbereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Im Rahmen der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche werden daher -
ausgehend von der Leitfunktion des Einzelhandels unter BerUcksichtigung einer
gewissen erforderlichen Nutzungsmischung und -dichte - folgende Kriterien zur
Festlegung fUr zentrale Versorgungsbereiche zugrunde gelegt:

¥ Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.

STADTHANDEL Einzelhandelskonzept fir Neustadt a. d. W. 64



FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

Warenspektrum, Branchenvielfalt, rdumliche Dichte und Anordnung des Einzelhandelsbesat-
zes,

aktuelle und/oder zukUnftig vorgesehene Versorgungsfunktion des Zentrums (rdumlich und
funktional).

Sonstige Aspekte

Art und Dichte ergdnzender 6ffentlicher wie privater Einrichtungen (wie etwa Dienstleistungen
und Verwaltung, Gastronomie, Bildung und Kultur etc.),

stadtebauliche Gestaltung und Dichte, stadthistorische Aspekte sowie Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums,

integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrager, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhofe und
Stellplatzanlagen,

ggf. Einbezug potenzieller und stadtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

Zur Darstellung der Gesamtattraktivitdt des zentralen Versorgungsbereiches
werden ggf. auch Leerstdnde von Ladenlokalen und erkennbare stddtebauliche
Missstdnde im Zentrum erfasst - sie verdichten qualitativ wie auch quantitativ
die stadtebaulich-funktionale Bewertungsgrundlage.3®

Eine sinnvolle Begrenzung in ihrer Ausdehnung erfahren zentrale Versorgungsbe-
reiche stets dadurch, dass Fldchen, die nicht mehr im unmittelbaren, fuBldufig er-
lebbaren stddtebaulich-funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Berei-
chen eines Zentrums stehen und deren mégliche Entwicklung nicht mehr zur Star-
kung des zentralen Versorgungsbereiches als Ganzem beitragen wirden, nicht in
die zentralen Versorgungsbereiche einbezogen werden sollten. Aus diesem
Grunde werden auch stadtebauliche Barrieren ndher untersucht, die eine Begren-
zung eines zentralen Versorgungsbereichs begrinden kénnen.3?

Grundsatzlich sollte die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs parzel-
lenscharf vorgenommen werden, um der Anforderung spdterer Bauleitplanver-
fahren an eine hinreichende Bestimmtheit und Bestimmbarkeit gerecht zu wer-
den. Von einer parzellenscharfen Abgrenzung sollte in begrindeten Einzelfallen
abgewichen werden, etwa wenn

= kartografische Parzellenstrukturen nicht (mehr) mit realen Grundsticks-
nutzungen Ubereinstimmen (insofern ist neben der Parzellenstruktur auch
die Baulichkeit vor Ort zugrunde zu legen),

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl

®¥  Das Bundesverwaltungsgericht hat die Auffassung des OVG NRW bestdtigt, wonach die Vertrdglichkeitsbe-
wertung zu Vorhaben in Bezug auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzelfall auch die konkrete stadtebauli-
che Situation des betroffenen Versorgungsbereichs einbeziehen sollte, etwa wenn ein zentraler Versorgungs-
bereich durch Leerstdnde besonders empfindlich gegeniber zusatzlichen Kaufkraftabflissen ist (vgl. BVerwG,
Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07).

¥ Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBen,
Hangkanten, Héhenversdatze, nicht zugéngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder
= wenn potenzielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.
Zentrale Versorgungsbereiche sind gemdf3 Ziel 58 des LEP IV in Abstimmung mit
der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden.

6.1.2 Zentrenstruktur von Neustadt a. d. W.

Das Einzelhandelskonzept fUr die Stadt Neustadt a. d. W. aus dem Jahr 2011 de-
finiert mit dem ZVB Innenstadt Neustadt einen zentralen Versorgungsbereich in-
nerhalb des Stadtgebiets.

DarUber hinaus lassen mehrere Standorte gewissen Funktionsbindelungen und
eine aus Einzelhandelsschicht zu bewertende Agglomeration erkennen und weisen
somit die erforderlichen Merkmale fir die Ausweisung eines Bestandsstandortes
Lebensmittelnahversorgung auf. AuBerdem finden sich verschiedene Standorte
im Stadtgebiet, die durchaus gewisse Versorgungsfunktionen Ubernehmen kon-
nen und sollten - etwa Versorgungsfunktionen fir den unmittelbaren Nahbereich.
Diese werden ebenso wie die Bestandsstandorte Nahversorgung im Rahmen des
Nahversorgungskonzeptes behandelt (siehe Kapitel 6.2).

6.1.3 Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. umfasst
diejenigen Bereiche der Innenstadtmit der gréBten Einzelhandelsdichte und Nut-
zungsvielfalt, insbesondere die Bereiche mit relevanten Kundenldufen sowie we-
sentliche fUr die Gesamtfunktionalitdt des Zentrums wichtige zentrenergdnzende
Funktionen. Die Festlegungsempfehlung orientiert sich im Wesentlichen an den
bestehenden Abgrenzungen des zentralen Versorgungsbereichs aus dem EHK
2011 und den vorhandenen Bestandsstrukturen unter BerUcksichtigung der stad-
tebaulichen Zielstellungen fUr die Stadt Neustadt a. d. W.
Es ergibt sich auf Grundlage der Bestandserhebung, der Standortmerkmale und
Nutzungsstrukturen sowie der Entwicklungsziele im Einzelnen die folgende, an-
hand der vorgestellten Kriterien (siehe Kapitel 6.1.1) begrindete Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W.:
= Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. er-
streckt sich v.a. um die von Nord nach Sid verlaufenden Hauptlagen der
HauptstraBe sowie der FriedrichstraBe. Den Schwerpunkt bildet der Be-
reich zwischen Marktplatz und Drogeriefachmarkt Mduller entlang der
Hauptstral3e sowie der Bereich nordlich des Hetzelplatzes.
=  Der ZVB wird im Norden durch die Bundesstraf3e 38 begrenzt. Im westli-
chen Bereich bildet die HetzelstraBe die Grenze.
= |m sUdlichen Bereich bildet die Bundesstra3e 39 die Grenze des ZVB, wel-
che im weiteren Verlauf Richtung Osten noch den Bahnhofsvorplatz sowie
die angrenzende, aktuell als Parkplatz genutzte Fldche miteinbezieht. Im
ostlichen Bereich verlduft der ZVB entlang der Hohenzollernstraf3e und
weiter nordlich entlang der Karl-Helfferich-Straf3e.

Fir die Bauleitplanung ist eine genaue rdumliche Festlegung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs erforderlich. Diese wird in der folgenden Abbildung fir den zent-
ralen Versorgungsbereich Innenstadt Neustadt a. d. W. dargestellt.

STADTHIANDEL Einzelhandelskonzept fir Neustadt a. d. W. 66



Funktion
® Nghrungs- und Genussmittel
® Kurzfristiger Bedarf
®  Mittelfristiger Bedarf
@ Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdanzende Funktion

7 Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
3 0-99m?
O 100 -399 m?
) 400 - 799 m2
{ ) 800 - 3999 m?

7T

' ab 4.000 m?

N

Zentren- und Standortabgrenzungen

[]zvB-Abgrenzung EHK 2071
[1zvB Abgrenzung EHK 2019

100 m

Abbildung 22: Abgrenzung ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. 2019
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis Einzelhandelsbestandserhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt

a.d. W.

Die im EHK 2011 empfohlene Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs In-
nenstadt wird weitestgehend fortgeschrieben, wird aber im Rahmen der Fort-
schreibung um bestimmte Randlagen reduziert. GegenUber der Abgrenzungs-
empfehlung aus dem Jahr 2011 wird der zentrale Versorgungsbereich um die Flur-
sticke im Bereich entlang der Konrad-Adenauer-Straf3e sowie im Bereich zwi-
schen Hohenzollern- und MoltkestraBe reduziert. Ebenso wird der Bereich im
Westen auf den Verlauf der HetzelstraBe beschrankt. Im nérdlichen und stdlichen
Bereich bleibt die Abgrenzung aus dem Jahr 2011 bestehen. Die Verkleinerung des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt Neustadt a.d. W. grindet auf der
Konzentration der Einzelhandelsfunktion entlang der Haupt- und FriedrichstraBe.
In den herausgenommenen Gebieten, v.a. im &stlichen Bereich ist keine Einzelhan-
delsdichte gegeben. Lediglich vereinzelte zentrenergdnzende Funktionen sind in
diesem Bereich vorhanden. Eine perspektivische Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben in diesem Bereich kann i. S. der zu empfehlenden Konzentration auf die
Hauptlagen nicht empfohlen werden.

Innere Organisation

Das Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. ist nicht homogen ausgebildet, sondern
kann in verschiedene Lagekategorien differenziert werden. Zur inneren Gliede-
rung des zentralen Versorgungsbereiches werden Hauptlage, Nebenlage, Ergdn-
zungsbereiche sowie vorliegende Potenzialfldche im Folgenden n&her betrachtet.
Die Einordnung erfolgt dabei anhand der baulichen und handelsprdagenden Struk-
turen der verschiedenen Lagebereiche. Die innere Gliederung des Innenstadtzent-
rums Neustadt a.d. W. wird gemadB Zielperspektive in der nachfolgenden Abbil-
dung dargestellt.
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
e Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
® Langfristiger Bedarf
® Zentrenerganzende Funktion
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// \\ o.
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Zentren- und Standortabgrenzungen B
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ZVB I1Z Nebenlage
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Abbildung 23: Innere Organisation des Innenstadtzentrums Neustadt a. d. W.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; ZVB-Abgrenzung: Stadt + Handel 2019; Karten-
grundlage: Stadt Neustadt a. d. W.

Die Hauptlage erstreckt sich im Wesentlichen entlang der HauptstraBe zwischen
dem Kreuzungsbereich HauptstraBe/Schitt im Suden bis zum Kreuzungsbereich
HauptstraBe/TurmstraBe im Norden. Durch dessen zentrale Lage im Stadtkern
sowie zahlreichen zentrenergdnzenden Funktionen ist auch der Markplatz zur
Hauptlage hinzuzuzdhlen. In Anbindung an die Hauptstra3e verlduft die Haupt-
lage in Richtung Osten entlang der KellereistraBBe. Im Kreuzungsbereich Kellerei-
straBe/FriedrichstraBe verlduft die Hauptlage noch in sUdliche Richtung bis hin
zum Hetzelplatz, wodurch eine Knochenstruktur identifiziert werden kann. Die
Hauptlage ist geprdgt durch eine BUndelung von strukturprdagenden Einzelhan-
delsnutzungen, aber auch durch inhabergefUhrte Fachgeschdfte, v.a. entlang der
KellereistraBe. Vereinzelt sind Leerstdnde vorhanden. Positiv ist der hohe stddte-
baulich-funktionale Zusammenhang hervorzuheben und die ansprechende Fassa-
dengestaltung, speziell die der Fachwerkhduser rund um den Marktplatz.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNG: HAUPTLAGE

=  Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsfunktion

= Entwicklung von frequenzabhdngigen und frequenziUberzeugenden Einzelhandels- und Gastro-
nomiebetrieben, insbesondere im Sortimentsbereich Bekleidung und Schuhe

= Erhaltung und Stdrkung der ausgeprdgten zentrenergdnzenden Funktionen und Funktionsviel-
falt

= Reduzierung der Leerstdnde

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fiur klassische Handelsnutzungen — Potenzial als Hauptlage
des Innenstadtzentrums folgerichtig nutzen

Die Nebenlage des Neustadter Innenstadtzentrums erstreckt sich im Norden und
SUden entlang der Hauptstraf3e im Bereich zwischen Hauptlage und Grenze des
ZVB. In beiden Teilbereichen, v.a. jedoch im sidlichen Bereich der Hauptstral3e sind
eine erhohte Leerstandszahl sowie ein schwdcherer stadtebaulich-funktionaler
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Zusammenhang zu konstatieren. Gleichzeitig sind diese Bereiche auch durch einen
hoheren Anteil an kleinteiligen, oft weniger frequenzbedeutsame Einzelhandels-
betrieben und zentrenergdnzenden Funktionen geprdgt.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNG: NEBENLAGE

=  Stdrkung der etwas schwdcher ausgeprdgten Handelsfunktion

= sofern moglich: Ansiedlung von Ankernutzungen (auch jenseits des Einzelhandels) zu Erhalt und
Stdrkung der Funktionsvielfalt, bestenfalls am nérdlichen bzw. stdlichen Ende

= Entwicklung von frequenzunabhdngigen Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben mit hohem
identitatsstiftenden Potenzial

= Zielperspektive: Reduzierung der Leerstdnde und bessere funktionale AnknUpfung an die
Hauptlage

Der restliche ergénzende Bereich des ZVB, somit alle Lagen mit Ausnahme der
Haupt- und Nebenlagen sowie der Potenzialfldchen wird als Ergdnzungsbereich
des Neustadter Innenstadtzentrums festgelegt. Dieser hat gegenUber den ande-
ren Lagen eine deutlich untergeordnete Zentrenfunktion und weist ein deutliches
Ubergewicht der zentrenergdnzenden Funktionen gegeniber dem Einzelhandel
auf.

LAGESPEZIFISCHE EMPFEHLUNG: ERGANZUNGSBEREICH

= funktionale Starkung und Ergénzung des Innenstadtzentrums

=  Sicherung und Weiterentwicklung der Angebote im innenstadtrelevanten und innenstadt- und
nahversorgungsrelevanten Sortimentsbereich (insb. Nutzungen mit héherem Flachenbedarf)

= Zielperspektive: Schwerpunktraum fir zentrenergdnzende Funktionen und geeignete Handels-
nutzungen in Ergdnzung zur Haupt- und Nebenlage

Neben den Haupt-, Neben- und Ergdnzungslagen verfigt der Innenstadtbereich
der Stadt Neustadt a.d. W. Uber drei Potenzialfldchen, die sich vom ndrdlichen
bis in den sUdlichen Bereich Uber das Gebiet des zentralen Versorgungsbereichs
verteilen. FUr die einzelnen Lagen ist es im Allgemeinen wichtig, diese an die be-
stehenden Lagen anzuknUpfen um entsprechende Anschlussbeziehungen i. S. ei-
ner Starkung des Innenstadtzentrums als Ganzes zu erreichen und diese Bereiche
zur Fortentwicklung des Einzelhandelsangebots bestenfalls mit Magnet-/Anker-
betrieben zu entwickeln.

Lagespezifische Empfehlung und Zielperspektive ,Hertie":

Das ehemalige Hertie-Kaufhaus bildet eine Potenzialflache im nordwestlichen Be-
reich des ZVB fir die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auf einer Ver-
laufsflache von perspektivisch rd. 8.300 m?24°. Ziel fUr die Potenzialflache am nord-
westlichen Rand des ZVB sollte es sein, einen Angebotsschwerpunkt fir innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente zu realisieren und gleichzeitig
negative Auswirkungen auf Haupt- und Nebenlage sowie Nahversorgungsstan-
dorte zu vermeiden. Durch die Schaffung des neuen Ankerpunktes soll die Haupt-
lage bis in diesen Bereich ausgeweitet und ggf. aufgewertet werden.

“  Angabe Stadt Neustadt 2019 - aktueller Stand der Planung.
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Lagespezifische Empfehlung und Zielperspektive ,,Klemmhof Passage™:

Die ,Klemmhof Passage” liegt im Zentrum des Innenstadtbereichs und bildet ne-
ben der Kellereistraf3e einen weiteren Verbindungsbereich zwischen Haupt- und
FriedrichstraBe. Aktuell zeichnet sich die Klemmhof-Passage bzw. der gesamte
Gebdudekomplex v. a. durch dessen Architektur aus den 70er Jahren aus. Neben
der vereinzelt sanierungsbedUrftigen Gebd&udesubstanz konzentrieren sich im
Erdgeschoss des Klemmhofs eine hohe Anzahl an Leerstdnden Die Zielperspektive
der ,Klemmhof Passage” sollte ein Angebotsschwerpunkt fUr innenstadtrele-
vante Sortimente inkl. arrondierender Nutzungen oder frequenzstarke Dienstleis-
tungseinrichtungen bzw. Einrichtungen der &ffentlichen Hand sein. Durch eine
entsprechende Entwicklung der Passage kann aufgrund ihrer zentralen Lage die
Laufwegeverbindung und Austauschbeziehungen von West nach Ost bzw. zu den
beiden Hauptlagen deutlich gestarkt werden.

Lagespezifische Empfehlung und Zielperspektive ,,Bahnhofareal:

Das Bahnhofsareal befindet sich am siUdéstlichen Rand des ZVB. Es liegt 6stlich
des Bahnhofsgebdudes und rickwartig zum Bundespolizeirevier. Aktuell wird die
rd. 3.000 m? grof3e Fldche als Parkplatz genutzt. Die Fldche des Bahnhofsareals
kann perspektivisch fur die Entwicklung des groBflachigen Einzelhandels (>800
m?2) zur Verfigung stehen, jedoch ist die Entwicklung des genannten Standortbe-
reichs an die nachfolgenden Bedingungen geknUpft bzw. ergibt sich hieraus eine
zeitliche Entwicklungsreihenfolge:

= Bevor das Bahnhofsareal entwickelt werden kann, ist eine abgeschlossene
Entwicklung des ehemaligen Hertie-Gebdudes im ZVB Innenstadtzentrum
Neustadt a. d. W. zu priorisieren.

= Darauf nachfolgend sollte im Zuge einer potenziellen Entwicklung des
Bahnhofsareals eine stddtebaulich-funktionales (Entwicklungs-)Konzept
fUr den Standortbereich erarbeitet werden, in welchem u. a. eine verbes-
serte fuBldufige Anbindung des Standortbereichs an den nédchstgelegenen
einzelhandelsrelevanten Bereich Hetzelplatz/FriedrichstraBe zum Ausbau
bzw. zur Sicherung von Austauschbeziehungen mit den aktuellen Hauptla-
gen des Innenstadtzentrums thematisiert werden sollte.

Der Standortbereich ,Bahnhofsareal” bietet sich fUr die Ansiedlung von gréBeren
einzelhandelsrelevanten Formaten an, da an diesem Standort eine von Grund auf
neue Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsformate stattfinden kann. Grund-
satzlich kédnnen am Standortbereich ,,Bahnhofsareal” alle innenstadtrelevanten
Sortimente (gleichzeitig auch nahversorgungsrelevant) angesiedelt werden. Bei-
spielsweise kénnte der Standort eine Entwicklungsoption, fir einen Babyfach-
markt oder andere unterreprdsentierte Sortimente, die einen héheren Fldchenbe-
darf aufweisen, darstellen. Im Rahmen einer sich konkretisierenden Entwicklung
sollten entsprechende Nutzungsmaglichkeiten und ihre Auswirkungen auf die Be-
standsstrukturen der Innenstadt wie auch der Nahversorgung abgestimmt, kon-
kretisiert und dezidiert geprift werden. Dieser Vorgang dient zum Schutz klein-
teiliger und bereits vorhandener Angebotsstrukturen im ZVB Innenstadtzentrum
Neustadt a.d. W., so dass aus einer entsprechende Entwicklung keine Verlage-
rung von wichtigen Magnetbetrieben aus den Hauptlagen oder Schdadigungen der
hauptlagen resultieren. Insbesondere die Warengruppen Bekleidung sowie
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Schuhe/Lederwaren sind hierbei als kritisch einzustufen und sollten fur eine po-
tenzielle Entwicklung am Standort ,Bahnhofsareal” kritisch geprUft und prdzise
untersucht werden. Im Zuge der Entwicklung des Areals sind die getroffenen An-
nahmen zu prifen. Auch ein stddtebaulich-funktionales Konzept zur VerknUpfung
des Standortes mit den bestehenden Einzelhandelslagen des Innenstadtzentrums
ist dringend zu empfehlen und sollte im Zuge der perspektivischen Entwicklung
des Areals parallel erarbeitet werden.

Fldchenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Prifung von Moglich-
keiten zur Flachenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Das Innen-
stadtzentrum in Neustadt a. d. W. ist geprdagt durch Uberwiegend kleinteilige Ver-
kaufsflachengréBen der einzelnen Ladenlokale. Aktuelle Betriebskonzepte fragen
regelmaBig deutlich gréBere Ladenflachen nach. Um hier marktaddquate und mo-
derne Verkaufsfldcheneinheiten zu schaffen und somit das Innenstadtzentrum
entsprechend der ausgesprochenen Empfehlungen nachhaltig zu stdrken, sollte
das Zusammenlegen von Ladenlokalen geprUft und umgesetzt werden. Infolge
dieser MafBnahmen sind gréBere Ladeneinheiten fUr gangige Filialkonzepte nutz-
bar. Voraussetzung ist jedoch eine Sensibilisierung von Immobilieneigentimern
von geeigneten Objekten. Die Stadtverwaltung selbst kann in solchen Prozessen
lediglich unterstUtzend steuernd und ggf. moderierend tdtig sein.

Als Beispiel fur eine erfolgreiche Flachenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellten Projekten aus der Stadt Plauen verwie-
sen. Dort sind jeweils zwei zuvor getrennte Ladenflachen zusammengelegt wor-
den, sodass ein zusammenhdngendes groBBeres Ladenlokal entstanden ist. Er-
sichtlich wird, dass eine Fldchenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als
auch hintereinander gelegenen Verkaufsrdumen erfolgen kann. In Neustadt
a.d. W. bieten sich insbesondere Ladenlokale in der ,Klemmhof-Passage” fir
diese MaBnahme an.

KlosterstralBe /

Klostermarkt

5
% 722

I

Abbildung 24: Beispiele fir FlGchenzusammenlegungen aus der Stadt Plauen
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.
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Entwicklungsziele und -empfehlungen

Aufgrund der Versorgungsfunktion der Neustadter Innenstadt fUr die Gesamt-
stadt ist vor allem die Sicherung und Weiterentwicklung im Sinne einer mittel-
zentralen Versorgungsfunktion eine kinftige Herausforderung, aus welcher nach-
folgende Erhaltungs- und Entwicklungsziele abgeleitet werden. Diese sollen in al-
len staddtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Planungen der Stadt Neu-
stadt a. d. W., die einen Bezug zum Hauptzentrum aufweisen, berUcksichtigt wer-
den.

ENTWICKLUNGSZIELE ZVB INNENSTADT NEUSTADT A.D. W.

= Stdrkung des ZVB durch Ergdnzung des Angebots

= Qualitative und nach Méglichkeit quantitative Weiterentwicklung des Einzelhandelsbesatzes,
hier v. a. die Entwicklung des ehemaligen Hertie als potenzieller neuer Ankerpunkt in der Innen-
stadt

= Angesprochene Weiterentwicklung v. a. auch durch Reduzierung der Anzahl der Leerstdnde,
hier speziell die Ladeneinheiten in der Hauptlage

= Sicherung und Stdrkung der Funktionsvielfalt, auch im Hinblick auf die Funktion Neustadts als
Mittelzentrum

= Ausgewiesene Potenzialflachen nutzen und zielfGhrend in die weitere Entwicklung einbeziehen

Wie sich aus der Analyse des Innenstadtzentrums und auch aus den dazu intensiv
gefUhrten Diskussionen in den beiden projektbegleitenden Arbeitskreisen heraus-
gestellt hat, gilt es den ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. in seiner Funk-
tion als zentralen Einzelhandelsstandort zu stdrken.

Grundsdatzlich gilt es die Stdrken des ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W.
zu erkennen, herauszustellen, zu qualifizieren und zu kommunizieren sowie einen
funktional und stadtebaulich attraktiven ,Rahmen” fir zukinftige Formate be-
reitzustellen. HierfUr empfiehlt sich ein ganzheitlicher Planungsansatz zur Star-
kung, Positionierung und Profilierung, der neben einer angemessenen, qualitdts-
vollen Entwicklung des Einzelhandelsbestands auch einen ausgewogenen Mix aus
Freizeit-, Kultur- und Erholungsangeboten mit hohen Aufenthaltsqualitdten so-
wie ein geeignetes Wohnangebot umfassen sollte. Eine genauere Darstellung po-
tenzieller MaBBhnahmen zur Stdrkung der Innenstadt findet sich in Kapitel 9.

6.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des tdglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in Neustadt a. d. W. analysiert und
darauf aufbauend konzeptionelle Empfehlungen in Form von rdumlichen Steue-
rungsinstrumenten (Kategorisierung von Standortbereichen) sowie allgemeinen
und stadtteilspezifischen Entwicklungszielen erarbeitet. Im Blickpunkt steht hier-
bei, ob und inwieweit die Nahversorgung, insbesondere in den Wohngebieten, fla-
chendeckend gewdhrleistet werden kann.

Die Analyse und Bewertung sowie die konzeptionellen Empfehlungen behandeln
neben den rdumlichen Rahmenbedingungen auch quantitative, qualitative und
absatzwirtschaftliche Aspekte.
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6.2.1 Versorgungskriterien und Standorttypen der Nahversorgung

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgung fUr die Bevdlkerung Neu-
stadts ist die Steuerung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsstrukturen
ein wichtiger Teilaspekt des Einzelhandelskonzepts. Ein effektives, konsistentes,
stadtebaulich zielfUhrendes und gleichzeitig die Markterfordernisse berUcksichti-
gendes Nahversorgungskonzept ist allerdings auf ein entsprechend ausdifferen-
ziertes Standortmodell angewiesen, das im Folgenden vorgestellt werden soll. Die
hier definierten Standorttypen der Nahversorgung ergeben sich dabei Uberwie-
gend aus den jeweiligen Versorgungskriterien.

Versorgungskriterien der Nahversorgung

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird i. d. R. eine Gehzeit von rd. 10 min bzw. eine fuBlaufige Entfer-
nung von 700 bis 1.000 m als Qualitdtskriterium der fuBldufigen, wohnungsnahen
Versorgung in Kernsiedlungsbereichen angenommen. In der nachfolgenden Ana-
lyse der Nahversorgungsstruktur sind die Nahbereiche der filialisierten Lebens-
mittelmdarkte durch Radien von 500 m und 700 m Luftlinie um den Angebots-
standort herum gekennzeichnet. Sofern Siedlungsbereiche innerhalb eines sol-
chen Radius liegen, kann dort von einer ausreichenden fuBldufigen Nahversorgung
ausgegangen werden. In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche
ist die raumliche Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bewerten.

Diese generalisierte Luftlinienentfernung entspricht allerdings lediglich einer An-
ndherung an die realen Bedingungen vor Ort. In Abhdngigkeit von der Dichte der
Wohnbebauung, topografischen Gegebenheiten, stddtebaulichen/naturrgumli-
chen Barrieren, dem Verlauf der FuBwegenetze sowie dem Wettbewerbsumfeld
sollte fUr die einzelfallbezogene Betrachtung ein an den értlichen Gegebenheiten
orientierter situativer Nahbereich abgegrenzt werden, der sich an den oben ge-
nannten Faktoren orientiert.

FUr Neustadt a. d. W. ist die generalisierte Darstellung der Nahversorgungsradien
daher lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B. auch die
Ausweisung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit)
hinausgehender Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdallen zielfGhrend sein,
um bislang und auch zukinftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B.
aufgrund zu geringer Mantelbevdlkerung) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich
des Vorhabenbetriebs liegen.

In die Analyse der rdumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten
Lebensmittelmadrkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
mehr als 400 m? Verkaufsflache eingestellt. Es wird zudem zwischen den Be-
triebstypen SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt, Supermarkt und Lebensmittel-
discounter unterschieden.

Weitere konzeptionelle Empfehlungen leiten sich aus den quantitativen und qua-
litativen Versorgungskriterien ab, die u. a. folgende Aspekte beriUcksichtigen kén-
nen:

= Verkaufsflache in m2
= Zentralitat
= Verkaufsfldchenausstattung (in m? je Einwohner)
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= Verkaufsfldchenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stddtebaulich inte-
grierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

= Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp

*  Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner) nach Betriebstyp

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und
Entwicklungszielen der Nahversorgung bericksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-
mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter
aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-
mixes die Nahversorgungssituation in einem Stadtteil verbessern, obwohl er kei-
nen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversorgung
liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer stddte-
baulich nicht integrierten Lage in eine stadtebaulich integrierte Lage bei gleich-
zeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrdnkter absatzwirt-
schaftlicher Entwicklungspotenziale im betrachteten Stadtteil einen positiven
Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern.

Betriebstyp k\/_{
Lebensmitteldiscounter

® |ebensmittelvollsortimenter
¢ Drogeriemarkt
BetriebsgréBenstruktur in m?
O 400 -799 m?
O 800 -1.499 m?

(O 1500 - 3999 me

O ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten
I 8-Minuten-Isochrone
10-Minuten-Isochrone

12-Minuten-Isochrone

B
T
W/A

Zentren- und Standortabgrenzungen
[ zvB-Abgrenzung EHK 2011
Administrative Grenzen

[J Ortsbezirke

Standorttyp

zve Qsit nil

Y77/ unterversorgter Siedlungsbereich
//4 (Potenziale fur Neuansiedlungen)

1.000 m

Abbildung 25: RGumliche Nahversorgungssituation in Neustadt a. d. W. mit Standorttypen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt +Handel 07/2019; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht
unter ODbL

6.2.2 Bestandsstandorte Nahversorgung

In Neustadt a. d. W. wird zur langfristigen Sicherung und der geordneten Weiter-
entwicklung und Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung die Ausweisung von
Bestandsstandorten Nahversorgung als gebietsscharfe Abgrenzung vorgesehen.
In den Bestandsstandorten Nahversorgung soll zukinftig die Ansiedlung und Ent-
wicklung von Nahversorgungsbetrieben (auch groBflachigen) mit dem Hauptsor-
timent Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittelmdrkte) — auch auBerhalb des

“ Die absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und réaumli-
chen Verlagerung sind naturlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.

STADTHIANDEL Einzelhandelskonzept fir Neustadt a. d. W. 74



zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum — zur Versorgung des umlie-
genden Gebiets mdglich sein. Als Bestandsstandorte Nahversorgung werden die
nachstehenden Standortbereiche geprift.

= Standortbereich Martin-Luther-StrafRe

* Standortbereich IBAG-Gel&dnde/RoBlaufstrale

=  Standortbereich Speyerdorfer Straf3e

=  Standortbereich REWE MuBBbach

= Standortbereich Flugplatz/Kaserne Lachen-Speyerdorf
=  Standortbereich GdustraBe Geinsheim

* Standortbereich NORMA Gimmeldinger Straf3e

Bestandsstandorte Nahversorgung beschrdnken sich auf die Aufgabe der Nah-
versorgung der ndheren Umgebung. Die Ausweisung von Bestandsstandorten
Nahversorgung basiert auf der Bestandsanalyse im Rahmen der Konzepterstel-
lung. Es ist perspektivisch moglich, weitere Standortbereiche im Zuge sinnvoller
Planvorhaben als Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung auszuweisen
(siehe Kapitel 6.2.3). Dazu miUssen, wie auch fir die Ausweisung im vorliegenden
Konzept, die nachfolgendend aufgefihrten Voraussetzungen erfillt werden.

KRITERIEN FUR BESTANDSSTANDORTE NAHVERSORGUNG

= Der Standort ist stddtebaulich integriert, d. h. von mindestens zwei (besser drei) Seiten von
Wohnbebauung umgeben und fuBldaufig erreichbar. (Integrationsgebot)“2.
= Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nahversorgung bei:
o rdumliche Nahversorgungsfunktion: Die aktuelle Versorgungsfunktion geht Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus.
o Quantitative/qualitative Nahversorgung: Der Standortbereich verfigt aktuell Gber
mindestens einen groBeren Nahversorgungsbetrieb.
= Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden (d. h. es befindet sich ein regelmaBig fre-
quentierter Haltepunkt des OPNV in unmittelbarer Néhe, mindestens jedoch in 300 m Entfer-
nung).
= Der Standort verfugt Uber rdumliches Entwicklungspotenzial, d. h. es stehen Flachen fUr Be-
standserweiterungen oder Neuansiedlungen zur Verfigung.

Standortbereich Martin-Luther-StrafBe

Der Standortbereich Martin-Luther-Straf3e ist als staddtebaulich integriert zu be-
werten und liegt rd. 1,2 km 6stlich des ZVB. Der Bereich weist vier Magnetbetriebe
des kurzfristigen Bedarfsbereichs auf (REWE, REWE Getrankemarkt, ALDI Sid
und LIDL) und Ubernimmt somit eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiur die
nordlichen gelegenen Stadtgebiete sowie fUr die darUber hinaus angrenzenden
Ortsteile*.

“2  Z 58 LEP IV Rheinland-Pfalz
“  Die in raumlicher Nahe zum Standortbereich Martin-Luther-StraBe gelegenen Bestandsbetriebe Mix-Markt
und Besel Supermarkt werden nicht als eigenstdndige Bestandsstandorte Nahversorgung ausgewiesen, da der
Standortbereich Martin-Luther-StraBe teilweise vollstandig (siehe Mix-Markt) oder in Teilen (siehe Besel Su-
permarkt) bereits die Nahversorgung fUr die umliegenden Siedlungsbereiche Ubernimmt. Des Weiteren weist
der Besel Supermarkt eine zu geringe VKF-Ausstattung auf (kein strukturprdgender Lebensmittelmarkt), wes-

halb in diesem Zusammenhang auch keine Ausweisung erfolgt.
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BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3999 m?

ab 4.000 m?

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Gber die Martin-Luther-StraBe (K 23) als wich-
tige Nord-SUd-Verbindung durch das Stadtgebiet von Neustadt a. d. W. Haltstel-
len des OPNV befinden sich in fuBldufiger Nahe, wodurch die Anbindung als gut
zu bezeichnen ist.

Standortmerkmale

stadtebaulich
integrierte Lage

rdumliche
Nahversorgungsfunktion

° quantitative/qualitative
Nahversorgungsfunktion

Anbindung an das
OPNV-Netz

R&umliches
Entwicklungspotenzial

Eignung als Bestands- ®
standort Nahversorgung

Abbildung 26: Bewertung des Standortbereichs Martin-Luther-StraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.

Der Standortbereich Martin-Luther-StraBe verfigt durch die bestehenden
Mdarkte Uber eine rdumlich sowie qualitativ als auch quantitativ gut zu bewer-
tende Nahversorgungsfunktion. Seit dem EHK 2011 hat sich der Lebensmitteldis-
counter ALDI SUd als auch der LIDL umstrukturiert und neu aufgestellt. FUr den
Lebensmittelsupermarkt REWE ist ebenso ein bedarfsgerechter Ausbau geplant.
Entsprechend wird der Standortbereich als Bestandsstandort Nahversorgung
ausgewiesen, welchem eine Entwicklungsperspektive in Bezug auf den Vollsorti-
menter REWE eingerdumt wird.

Aktuell ist der Standortbereich bauleitplanerisch durch einen Bebauungsplan der
Stadt Neustadt a. d. W. in Teilen als Sondergebiet ,Einzelhandel Nahversorgung”
und als Mischgebiet nach §13a BauGB gefasst (B-Plan ,Im Bébig — IV Anderung
2015 - im beschleunigten Verfahren"). Der Bereich westlich des Lebensmittelsup-
ermarkts REWE ist als Mischgebiet festgesetzt. Die mdogliche Uberbaubare
GrundstUcksflache unterscheidet sich je nach Gebdude.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung
= Bestandssicherung und bedarfsgerechter Ausbau (REWE)
= Keine Ansiedlung von weiteren innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-

trieben

Standortbereich IBAG Gelénde (RoBlaufstrale)

Der Standortbereich IBAG-Geldnde liegt im Kreuzungsbereich Branchweilerhof-
und RoBlaufstraBBe. Der Standort ist durch umliegende Wohn- und teilweise
Dienstleistungseinrichtungen siedlungsrdumlich integriert und Ubernimmt durch
die Lebensmittelanbieter sowie den ansdssigen Drogeriefachmarkt eine wichtige
Nahversorgungsfunktion fUr das gesamte &stliche Stadtgebiet.
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Funktion
® Nahrungs- und Genussmittel
©  Kurzfristiger Bedarf
®  Mittelfristiger Bedarf
» Langfristiger Bedarf
® Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?
0-99m?
100 - 399 m?
400 - 799 m?

800 - 3999 m?
ab 4.000 m?

Administrative Grenzen

[Jortsbezirke

Der Standort ist durch seine Lage an der BranchweilerhofstraBe sehr gut vom
Stadtzentrum als auch von der BundesstraBe 38 zu erreichen. Die OPNV Anbin-
dung wird Uber die Bushaltestelle KolpingsstraBe geregelt, welche sich in rd.
300 m Entfernung zum Standortbereich befindet.

Standortmerkmale

stadtebaulich
integrierte Lage

rdumliche
Nahversorgungsfunktion

quantitative/qualitative o
Nahversorgungsfunktion
® Anbindung an das
o OPNV-Netz
R&umliches
Entwicklungspotenzial

Eignung als Bestands- ®
standort Nahversorgung

Abbildung 27: Bewertung des Standortbereichs IBAG-Gelédnde (RoBlaufstraBe)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.

Der Standortbereich IBAG-Geldnde ist durch drei strukturprdgende Betriebe ge-
prdgt, sodass die Nahversorgungsfunktion, v. a. im qualitativen Bereich, durch ei-
nen Lebensmittelvollsortimenter, einen Lebensmitteldiscounter sowie einen Dro-
geriefachmarkt, als sehr gut zu bezeichnen ist*.Die Versorgungsfunktion geht
deutlich Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus. Sofern es zur Sicherung not-
wendig ist kann der Standortbereich bzw. die Betriebe (vorrangig PENNY) be-
darfsgerecht ausgebaut werden. Folglich wird der Standortbereich als Bestands-
standort Nahversorgung ausgewiesen.

Aktuell ist der Standortbereich rund um den Lebensmittelsupermarkt EDEKA so-
wie dem Drogeriemarkt dm bauleitplanerisch durch einen Bebauungsplan der
Stadt Neustadt a. d. W. als Sondergebiet des gro3fldchigen Einzelhandels gemani
§11 Abs.3 BauNVO gefasst (B-Plan ,RoBlaufstrafBe-Stdwest"” 2013). Der vorgela-
gerte Bereich an der Branchweilerhofstral3e, welcher den Lebensmitteldiscounter
PENNY umfasst ist aktuell bauleitplanerisch nicht gefasst.

Im Rahmen einer Entwicklung des Standortbereichs bzw. der dort aktuell bzw.
perspektivisch verorteten Betriebe empfiehlt sich die Ausweisung eines zusam-
menhdngenden Sondergebiets fUr groBflachigen Einzelhandel gemaB § 11 Abs. 3
BauNVO.

In diesem Sinne werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formu-
liert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung
= Bestandssicherung und bedarfsgerechter Ausbau (vorrangig PENNY), sofern dieser zur Be-
standssicherung notwendig ist

“  Der gegenUber des Lebensmitteldiscounters PENNY gelegene Asia Markt wird nicht mehr zum Standortbe-

reich IBAG-Geldnde hinzugezdhlt. Bei dem Betrieb handelt es sich um einen sehr kleinteiligen Lebensmittelan-
bieter (< 100 m?), welcher lediglich als Ergdnzung zum Bestandsstandort Nahversorgung dient, da er kein we-
sentliches st&dtebauliches Gewicht sowie keine nennenswerte Nahversorgungsfunktion vorzuweisen hat.

STADTHIANDEL Einzelhandelskonzept fir Neustadt a. d. W. 77



= Keine Ansiedlung von weiteren innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-

trieben

BetriebsgréBenstruktur in m*
0-99m?
100 - 399 m*
400 - 799 m?

800 - 3999 m?

ab 4.000 m?

Administrative Grenzen

Standortbereich Speyerdorfer StraBBe

Der Standortbereich Speyerdorfer Straf3e weist eine stddtebaulich integrierte
Solitdrlage im 6stlichen Stadtgebiet, Ndhe des Ergdnzungsstandortes Weinstra-
Benzentrum auf. Der Bereich weist mit dem Lebensmitteldiscounter ALDI Std nur
einen Magnetbetrieb des kurzfristigen Bedarfsbereichs auf, Gbernimmt aber fir
den umliegenden Siedlungsbereich eine wichtige Nahversorgungsfunktion.

Durch die direkte Lage des Standortes an der aus Richtung Osten in das Stadt-
gebiet verlaufende Speyerdorfer StrafBe (K1), ist die Anbindung mittels MIV als
sehr gut zu bezeichnen. GegenUber des Standortbereichs findet sich zudem eine
OPNV Haltestelle sowie in rd. 700 m Entfernung der Bahnhaltepunkt ,Neustadt
Sod".
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Abbildung 28: Bewertung des Standortbereichs Speyerdorfer StraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.

Der Ende September 2019 neu eré6ffnete Lebensmitteldiscounter ALDI SUd hat im
Zuge der Umgestaltung des ehemaligen SULO Geldndes an den aktuellen Stand-
ort verlagert. Zur Sicherung der Nahversorgungsfunktion im &stlichen Stadtge-
biet, sowie der angrenzenden neu gestalteten Siedlungsbereiche, wurde der Be-
trieb an den Standortbereich zwischen Speyerdorfer und Eugenie-Abresch-
StraBe verlegt und funktions- und bedarfsgerecht ausgebaut. Der Standortbe-
reich wird als Bestandsstandort Nahversorgung ausgewiesen.

Der neu entstandene Standortbereich ist bauleitplanerisch durch einen Bebau-
ungsplan der Stadt Neustadt a. d. W. als Sondergebiet ,Zweckbestimmung grof3-
flachiger Lebensmitteleinzelhandel” gemaB 8§11 Abs. 3 BauNVO gefasst (B-Plan
.Schlachthof — Speyerdorfer StraBe, Il. Anderung”). Der B-Plan sieht eine Ver-
kaufsflache von max. 1.250 m2 vor.

Folglich werden fir diesen Standortbereich folgende Entwicklungsziele und
-empfehlungen formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung
= Keine Ansiedlung von weiteren innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-

trieben, allenfalls von kleinfldchigen Anbietern zur Versorgung des Gebiets (z. B. Bdckerei)
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Standortbereich REWE MuB3bach

Der Standortbereich REWE im nérdlich gelegenen Ortsteil MuBbach befindet sich
am nordlichen Ortsausgang und ist als staddtebaulich integriert zu bewerten. Der
Lebensmittelsupermarkt stellt fUr den Ortsteil MuBbach sowie die angrenzenden
Ortsteile Gimmeldingen und Kénigsbach den einzigen strukturprdgenden Nahver-
sorger nérdlich der Kernstadt dar. Aufgrund dessen Ubernimmt der Lebensmittel-
supermarkt REWE fir diesen Bereich eine wichtige Nahversorgungsfunktion.

Verkehrlich ist der Einzelhandelsbetrieb durch seine Lage im Mindungsbereich
zwischen Meckenheimer StraBBe (L 519) und An der Eselshaut (L 516) sehr gut er-
reichbar. Neben der guten Erreichbarkeit fur den MIV ist auch die Erreichbarkeit
mittels OPNV, durch den Bushaltepunkt ,MuB3bach, Hellmer" als sehr gut zu be-
werten.
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Abbildung 29: Bewertung des Standortbereichs REWE MuBbach
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.

Der Standortbereich in MuBbach verfiugt durch den groBflachig dimensionierten
Anbieter REWE zzgl. einer integrierten Bdckerei Uber einen wichtigen Nachversor-
ger fur den eigenen Ortsteil sowie fir die umliegenden Ortsteile Gimmeldingen
und Kdnigsbach. Die Versorgungsfunktion des Betriebs geht, v.a. auch durch die
gute Verkehrsanbindung Gber die Ortsgrenzen hinaus.

Aktuell ist der Standortbereich bauleitplanerisch durch einen Bebauungsplan der
Stadt Neustadt a. d. W. im Ortsbezirk MuBBbach als Sondergebiet des grof3fldchi-
gen Einzelhandels nach §11 Abs.3 BauNVO gefasst (B-Plan ,An der Meckenheimer
StraBe - 1.Anderung 2015). In diesem Zusammenhang wird als Art der baulichen
Nutzung der Bereich als groBflachiger Einzelhandel - Lebensmittelmarkt festge-
legt. Die mdégliche Uberbaubare Grundsticksfldche sieht eine GréBenordnung von
max. 2.400 m? Geschossflache vor.

Nachfolgend werden fUr diesen Standortbereich die aufgelisteten Entwicklungs-
ziele und -empfehlungen formuliert:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung

= Bestandsschutz

= Keine Ansiedlung von weiteren innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-

trieben
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Standortbereich Flugplatz/Kaserne Lachen-Speyerdorf

Der Standortbereich Flugplatz/Kaserne befindet sich an der HaBlocher StraBe im
Zentrum des 6stlich der Kernstadt gelegenen Ortsteils Lachen-Speyerdorf. Der
dort verortete Lebensmitteldiscounter LIDL stellt fUr den Ortsteil einen wichtigen
Nahversorger dar und fungiert zudem als zusdatzlicher Versorger fUr die dstlichen
Ortsbereiche zwischen den Angeboten der Kernstadt und dem am 6stlichen Rand
gelegenen Ortsteil Geinsheim (Wasgau).

Der Standort ist verkehrlich gut an einem Kreisverkehr gelegen, welcher die Goe-
thestrafBe im SUden mit der FlugplatzstraBe im Norden verkehrlich verknipft, so-
dass eine Nord-SiUd-Verbindung mit Anschluss an die BundesstraBBe 39 gegeben
ist. Durch die Bushaltepunkte ,Flugplatz” und ,Wdscherei" ist der Standortbe-
reich sowohl! fur den MIV als auch fir den OPNV als gut erreichbar zu bewerten.
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Abbildung 30: Bewertung des Standortbereichs Flugplatz/Kaserne Lachen-Speyerdorf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.

Der Lebensmitteldiscounter LIDL ist der einzige strukturprdgende Nahversor-
gungsanbieter im Ortsteil Lachen-Speyerdorf. Aufgrund der hohen Einwohner-
zahl des Ortsteils, sowie dessen Versorgungsfunktion Uber die Ortsgrenzen hin-
aus, bspw. fUr die angrenzenden Ortsteile Duttweiler und Geinsheim, wdre eine
Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Angebots, i. S. eines Lebensmittelsup-
ermarkts, sinnvoll. Eine Ergdnzung in direkter rdumlicher Ndhe oder in einer stad-
tebaulich integrierten Lage wirde die Nahversorgung in Lachen-Speyerdorf deut-
lich verbessern.

Der Standortbereich ist bauleitplanerisch durch einen Bebauungsplan der Stadt
Neustadt a. d. W. im Ortsbezirk Lachen-Speyerdorf als Sondergebiet gefasst (B-
Plan ,Flugplatz Abschnitt West — 1.Anderung” 2006). In diesem Zusammenhang
wird als Art der baulichen Nutzung der Bereich als Sondergebiet des groBflachi-
gen Einzelhandels — Lebensmittelmarkt festgesetzt. Die mogliche Uberbaubare
GrundstUcksfldache sieht eine GréBenordnung von max. 2.000 m? Geschossfldche
vor.

Dem Standortbereich Flugplatz/Kaserne entsprechend werden folgende Ent-
wicklungsziele und -empfehlungen formuliert:
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung
= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahver-

sorgungsangebots im Ortsteil
=  Ggf. Ergdnzung des nahversorgungsrelevanten Angebots durch einen Lebensmittelvollsorti-

menter

BetriebsgréBenstruktur in m?

0-99m?
100 - 399 m?
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800 - 3999 m?

ab 4.000 m?

Administrative Grenzen
[Jortsbezirke
[ standortbereich GaustraBe

Standortbereich GaustraBBe Geinsheim

Der Standortbereich GdustraB3e liegt am 6stlichen Ortsausgang von Geinsheim
an der EinmUndung in BundesstraBBe 39. Der Betrieb Wasgau stellt den einzigen
Lebensmittelnahversorger im Ortsteil Geinsheim dar.

Durch die direkte Anbindung an die Bundesstraf3e 39 ist der Standort fUr den MIV
als gut erreichbar einzuordnen. Der ndchstgelegene Bushaltepunkt ,Geinsheim
Kreuz" befindet sich in rd. 300 m fuBlaufiger Entfernung.
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Abbildung 31: Bewertung des Standortbereichs GéustraBe Geinsheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.

Der Standortbereich Gdustraf3e ist durch den Wasgau als einzigen strukturprd-
genden Betrieb im Ortsteil Geinsheim geprdgt. Das Angebot durch den Lebens-
mittelsupermarkt wird durch eine Bdckerei arrondiert, sowie durch einen kleinen
GemUsehdndler, welcher sich auf dem Parkplatz vor dem Supermarkt wiederfin-
det. Der Standortbereich Ubernimmt folglich eine wichtige Nahversorgungsfunk-
tion fUr die Ortsteile Geinsheim sowie Duttweiler und weitere angrenzende Orts-
gemeinden (Verbandsgemeinde Edenkoben). Entsprechend wird der Standortbe-
reich als Bestandsstandort Nahversorgung ausgewiesen®s.

Aktuell ist der Standortbereich bauleitplanerisch durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan der Stadt Neustadt a. d. W. im Ortsbezirk Geinsheim als sonsti-
ges Sondergebiet nach 8§11 BauNVO gefasst (B-Plan ,,GdustraBe-Sidost” 2010).
In diesem Zusammenhang wird als Art der baulichen Nutzung der Bereich als
sonstiges Sondergebiet Einzelhandel festgelegt.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
formuliert:

“  Die Funktion des Wasgau Standortes als einziger strukturprdgender Nahversorger im Ortsteil Geinsheim wird
durch weitere kleinteiligere Strukturen des Lebensmittelhandwerks sowie durch die umliegenden Hofladden im
Ortsteil gestarkt und ergdnzt.
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung

= Bestandssicherung und funktions- bzw. bedarfsgerechter Ausbau zur Sicherung des Nahver-
sorgungsangebots im Ortsteil

= Keine Ansiedlung von weiteren innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbe-

trieben

Standortbereich NORMA Gimmeldinger StraBe

Der Standortbereich NORMA befindet sich im nérdlichen Kernsiedlungsbereich
der Stadt Neustadt a. d. W. in Angrenzung an den Ortsteil Haardt. Der Standbe-
reich des Lebensmitteldiscounters NORMA ist durch seine Lage an der Gim-
meldinger StraBe und die dort vorhandene Wohnbebauung als stadtebaulich in-
tegriert zu bezeichnen.

Durch eine gute verkehrliche Anbindung des Standortes sowohl an die Gimmeldin-
ger Straf3e als auch an die VillenstraBe in Verbindung zur Bundesstraf3e 39, ist der
Standort als sehr gut erreichbar zu bewerten. Neben der Anbindung an den MIV
befindet sich auch in rd. 150 m Entfernung der Bushaltepunkt ,Rosengarten”.

~
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Abbildung 32: Bewertung des Standortbereichs NORMA Gimmeldinger StraBBe
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.
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Der Lebensmitteldiscounter NORMA befindet sich in einer Solitdrlage und dient
der Versorgung des ndheren Wohnumfeldes. Durch die direkte Lage an der Villen-
und Gimmeldinger StraBe, sowie durch die angrenzende Wohnbebauung, ergibt
sich fur den Nahversorger aktuell keine ersichtliche bauliche Entwicklungsmog-
lichkeit. Zudem befindet sich in nur rd. 600 m Entfernung befindet sich der Be-
standsstandort Nahversorgung Martin-Luther-Strafe.

Der Standortbereich ist bauleitplanerisch durch einen Bebauungsplan der Stadt
Neustadt a. d. W. als Mischgebiet gemdB §6 BauNVO gefasst (B-Plan ,Wachen-
heimer StraBBe — Teilgebiet B" 1986).

In diesem Sinne werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen formu-
liert:
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ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung
= Bestandsschutz
= Keine Ansiedlung von weiteren zentren- und nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben

6.2.3 Nahversorgungssituation in der Stadt Neustadt a. d. W.

Die Umsatzentwicklung, Zentralitdt sowie Einwohnerentwicklung in der Stadt
Neustadt a. d. W. bedingen die Ausstattungssituation und somit auch die Poten-
ziale der nahversorgungsrelevanten Warengruppen. Insgesamt wird fir die Wa-
rengruppe Nahrungs- und Genussmittel bis 2025 ein deutlich positives Umsatz-
wachstum prognostiziert, wodurch sich in Verbindung mit der leicht positiven Be-
volkerungsentwicklung Potenziale fir die zukinftige Entwicklung ergeben.

Die Stadt Neustadt a. d. W. weist gegeniber des Bundesdurchschnitts von 0,41
m? VKF pro Einwohner eine leicht hohere Verkaufsflachenausstattung von 0,44
m? VKF pro Einwohner im Bereich der Nahrungs- und Genussmittel auf. Es liegt
eine breite Angebotsausstattung vor, die sich Uberwiegend in stadtebaulich inte-
grierten Lagen befindet. Neben einem Lebensmitteldiscounter und einem etwas
kleiner dimensionierten Lebensmittelsupermarkt (<800 m?) im zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt besitzen sieben weitere Standortbereiche die Funktion
eines Bestandsstandort Nahversorgung. Hinzu kommmt ein weiterer strukturpra-
gender Betrieb im Ortsteil Hambach.

Im Stadtgebiet der Stadt Neustadt a. d. W. lassen sich zwei Bereiche identifizie-
ren, in denen aufgrund der unzureichenden Nahversorgungssituation Potenziale
fUr Neuansiedlungen bestehen (siehe Abbildung 25). Dazu zdhlen der westliche
Siedlungsbereich der Kernstadt sowie der Sidosten des Ortsteils Hambach und
die angrenzende Ortsgemeinde Diedesfeld. An beiden Standorten bestehen aktu-
ell Entwicklungspotenziale* zur Verbesserung der Nahversorgung.

Nahversorgungssituation Weststadt

Im Rahmen des Nahversorgungskonzepts wurden im westlichen Kernsiedlungsbe-
reich der Stadt Neustadt a. d. W. drei Standorte fUr die Ausweisung als Nahver-
sorgungsstandorte gepriUft. Diese wurden anhand verschiedener Prifkriterien,
welche malBgebend fir die Ausweisung eines Nahversorgungsstandortes sind, be-
urteilt (vgl. Abbildung 33). Wie zuvor aus Abbildung 11 ersichtlich wurde, befindet
sich im Bereich der Weststadt aktuell kein nahversorgungsrelevanter Betrieb,
wodurch eine Unterversorgung in diesem Gebiet erkennbar ist. Einer der drei per-
spektivisch ausgewdhlten Potenzialstandorte wirde in Kombination mit dem Le-
bensmitteldiscounter LIDL im sUdwestlichen Bereich des ZVB Innenstadtzentrum
Neustadt a. d. W. zur deutlichen Verbesserung der Nahversorgung im ZVB Neu-
stadt sowie im westlichen Bereich beitragen.

“  Entsprechende GréBenordnungen sind im Bedarfsfall im Sinne der nahzuversorgenden Bevélkerung abzuleiten
und zu prufen.
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Abbildung 33: Potenzialstandorte Nahversorgung Weststadt/Schéntal

Quelle: Darstellung und Bewertung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Anhand der PriUfkriterien der Potenzialstandorte, allen voran anhand der Kriterien

Sicherung/Optimierung der Nahversorgung und Einwohner (Mantelbevdlkerung)
sowie das sich daraus ergebende Kaufkraftpotenzial im Nahbereich, eignen sich
aus fachgutachterlicher Sicht die Potenzialstandorte DEMETA Geldnde und
Stadthaus als potenzielle Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung.
Diese kénnten dazu beitragen, die Nahversorgungsstrukturen im westlichen Sied-
lungsbereich zu ergdnzen bzw. zu verbessern. Der in Abbildung 33 ausgewiesene
erste Potenzialstandort Hofmann-Engelmann-Geldnde scheidet aufgrund seiner
geringen Mantelbevélkerung (rd. 1.000 Einwohner*”) als Versorgungsbereich Le-

bensmittelnahversorgung aus.

Die Potenzialstandorte zwei und drei werden als potenzielle Versorgungsbereiche
in das Konzept mitaufgenommen. Konzeptionell ist zur Sicherung bzw. zum Aus-
bau der Nahversorgung jedoch nur die Realisierung von einem der beiden Stand-
orte sinnvoll. Dies bedeutet, dass wenn einer der beiden potenziellen Versorgungs-
bereiche Lebensmittelnahversorgung realisiert werden soll, der zweite Standort
sodann seine Perspektive als potenzieller Versorgungsbereich Lebensmittelnah-

versorgung verliert.

Der Standort des DEMETA Geldndes wurde bereits im EHK 2011 als Versorgungs-
bereich Lebensmittelnahversorgung ausgewiesen, um eine dortige Entwicklung
im Bereich des Lebensmitteleinzelhandels zu ermdglichen und die Nahversor-
gungslicke im Bereich der Weststadt schlieBen zu kénnen. In Bezug auf die abge-
leitete Mantelbevélkerung und das Kaufkraftpotenzial werden am Standort
DEMETA die héchsten Werte erreicht (vgl. Abbildung 33). Bis zur aktuellen Fort-
schreibung des EHK 2011 konnte die Fldche jedoch nicht fir eine entsprechende
Nutzung aktiviert werden. Um eine wohnort- und wohnungsnahe Versorgung im
Bereich der Weststadt perspektivisch erméglichen zu kénnen, wird daher als Al-
ternative zum DEMETA Geldnde der zweite Potenzialstandort Stadthaus ge-
nauver dargelegt und als zweiter potenzieller Versorgungsbereich Lebensmittel-

nahversorgung im Konzept ausgewiesen.

“  Eigene Berechnung Stadt + Handel auf Basis GfK und Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand

31.12.2018).
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FiUr den Potenzialstandort Stadthaus ergibt sich in einem Radius von rd. 10 Min.
Gehzeit, welcher einem wohnungsnahen Bereich entspricht, eine Bevolkerungsan-
zahl von rd. 2.500 Einwohnern.

Der Standort selbst befindet sich im Stadtteil Schéntal an der TalstraBe (B 39),
welche die VerbindungsstrafBe zwischen der Stadt Neustadt a.d. W. und der
westlich gelegenen Verbandsgemeinde Lambrecht darstellt. Neben der autokun-
denorientierten Lage ist die Erreichbarkeit des Standortes auch durch den OPNV
gesichert. Durch die Bushaltepunkte ,Schoéntalschule” und ,Stadthaus 2" ist die
Anbindung als sehr gut zu bezeichnen. Der Standort umfasst das Betriebsgeldnde
des Eigenbetriebs Stadtentsorgung Neustadt (ESN) und setzt sich aus mehreren
Flursticken zusammen, die fUr die Bebauung mit einem Nahversorgungsbetrieb
in Frage kommen. Insgesamt ergibt sich durch die Zusammenlegung der verschie-
denen Flursticke, welche sich alle im Besitz der Stadt Neustadt a. d. W. befinden,
eine Gesamtflache von rd. 5.900 m?, welche fUr eine entsprechende Nahversor-
gungsentwicklung zur Verfigung gestellt werden kénnten.

Auf Basis der vorliegenden Ausgangswerte fUr den Standort Stadthaus aus Ab-
bildung 33 ergibt sich unter der Festlegung einer Spannweite der Flachenproduk-
tivitdt von 3.700 -5.000 Euro/m?“8 eine potenzielle Gesamtverkaufsfldche von rd.
800 m2. Aufgrund der Lage des Standortes an einer stark befahrenen Durch-
gangsstrafle, ist hier mit zusdtzlichen Autokunden zu rechnen. In der Siedlungs-
entwicklung von Neustadt a. d. W. sind darUber hinaus einige Wohnbaufldchen-
potenziale vorhanden, die kurz- bis mittelfristigen im westlichen Siedlungsbereich
zU einer zusdtzlichen Wohnbaufldchenausweisung und damit mehr Einwohnern
im Einzugsbereich fUhren werden.

Ob und wie weit die genannte Gesamtverkaufsfldche sich als vertraglich gegen-
Uber den bereits bestehenden nahversorgungsrelevanten Strukturen im Stadtge-
biet von Neustadt a. d. W. darstellt, kann nur durch ein dezidiertes Vertrdglich-
keitsgutachten nachgewiesen werden. Vorher kénnen mogliche stddtebauliche
und absatzwirtschaftliche Auswirkungen nicht explizit ausgeschlossen werden.

Im Rahmen einer potenziellen Entwicklung von einem der beiden potenziellen Ver-
sorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung empfiehlt sich fir beide Standorte
die Ausweisung eines Sondergebiets fUr groBflachigen Einzelhandel gemdaB § 11
Abs. 3 BauNVO.

Nahversorgungssituation Ortsteil Hambach

Im Zusammenhang mit der Verbesserung der rdumlichen Nahversorgungssitua-
tion ergibt sich neben dem westlichen Kernsiedlungsbereich von Neustadt a. d. W.
auch Handlungsbedarf in den Neustddter Ortsteilen Hambach und Diedesfeld (s.
Kapitel 4.6 sowie Abbildung 11). Bereits im EHK 2011 wurde die rdumliche Nahver-
sorgungslicke in den beiden Ortsteilen thematisiert. Ein entsprechender Standort
zu Behebung der rdumlichen Nahversorgungslicke konnte im Rahmen der Erstel-
lung des EHK 2011 trotz intensiver Standortsuche nicht identifiziert werden. Im
EHK 2011 wurde jedoch bereits festgelegt, dass bei einer Fortschreibung des Kon-
zeptes, wie sie aktuell erfolgt, die Nahversorgungssituation in den Ortsteilen

“  BBE-Studie Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2018/2019; durchschnittliche Raumleistung eines Su-
permarktes und eines Discounters.
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Hambach und Diedesfeld nochmals dezidiert geprift und fir diese - sofern még-
lich - auch konzeptionelle Verbesserungsmaoglichkeiten angestrebt werden sollten.
Zwischenzeitlich hat sich im Rahmen eines konkreten Ansiedlungsbegehrens fir
einen Lebensmittelmarkt in Hambach der Planstandort im Bereich des Feuer-
wehrgerdtehauses am Diedesfelder Weg als potenzieller Standort fir die Verbes-
serung der rdumlichen Nahversorgung in Hambach und Diedesfeld herauskristal-
lisiert. Alternative Standorte konnten im Rahmen der Fortschreibung des Kon-
zepts, trotz einer intensiven Standortanalyse, nicht identifiziert werden. Seitens
der Stadt Neustadt a. d. W. konnte ein Erwerb von Grundsticken zur Schaffung
eines besser integriert liegenden Nahversorgungsstandortes nicht zielfUhrend
zum Abschluss gebracht werden.

Der Planstandort am Diedesfelder Weg bietet sowohl eine gute Erreichbarkeit fur
den motorisierten Individualverkehr aus beiden Ortsteilen sowie auch fur FuBgan-
ger aus Hambach. FUr Fahrradfahrer ist der Standort aus beiden Ortsteilen gut
erreichbar (siehe Abbildung 34). Wenngleich der Standort aus dem sidlichen Teil
Diedesfelds nicht innerhalb der fuBBldufigen Erreichbarkeit liegt, kann er dennoch
zur Nahversorgung des Ortsteils dienen, da die Ansiedlung eines marktgdngigen
Lebensmittelmarktes zur Sicherung der Nahversorgung in Diedesfeld vor dem
Hintergrund des eingeschrankten Bevolkerungspotenzials des Ortsteils nicht rea-
listisch erscheint. Somit ist der Standort grundsdatzlich dazu geeignet, die Nahver-
sorgung fUr beide Ortsteile sicher- bzw. herzustellen. Beide Ortsteile sind dem-
nach dem Standort aus konzeptioneller Sicht als zu versorgender Bereich zuzu-
ordnen.

e

Abbildung 34: Standortbereich Diedesfelder Weg
Quelle: Darstellung und Bewertung Stadt + Handel; Kartengrundlage: OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL.

Mit Ausnahme des NETTO-City (>600 m?)*? im noérdlichen Siedlungsbereich des
Ortsteils Hambach sind in beiden Ortsteilen keine weiteren strukturprdgenden
Lebensmittelmdrkte vorhanden. Der bestehende Lebensmitteldiscounter
NETTO-City weist im Vergleich zu anderen Discountern in Neustadt a. d. W. eine
deutlich unterdurchschnittliche Verkaufsflache auf. Zudem ist fir den NETTO-

“  Erhebung Stadt + Handel 07/2019; VKF-Angabe auf 100 m? gerundet.
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City an seinem jetzigen Standort an der WeinstraBe keine Erweiterungsmaoglich-
keit erkennbar, welche genutzt werden kdnnten, um den Betrieb zu vergréBern
und marktaddquat aufstellen. Der Standortbereich Diedesfelder Weg bietet da-
her die Méglichkeit, das Nahversorgungsdefizit in Hambach und Diedesfeld durch
die Ansiedlung eines strukturprdgenden Lebensmittelvollsortimenters anzuge-
hen. Dieser kdonnte in Ergdnzung zum bestehenden Lebensmitteldiscounter
NETTO City dazu beitragen, die Nahversorgung in beiden Ortsteilen zu stdrken
und die wohnungs- und wohnortnahe Nahversorgung sicherzustellen.

Durch ein seitens des Vorhabentrdgers beauftragtes Gutachten liegt bereits der
Nachweis fUr die Vertrdglichkeit fUr die Realisierung eines Lebensmittelvollsorti-
menters am Standort Diedesfelder Weg mit 1.700 m2 VKF vor®°. In Tabelle 12 er-
folgt die Prifung, welche Verkaufsfldche i. S. der Herstellung und Sicherung der
Nahversorgung fir die beiden Ortsteile Hambach und Diedesfeld aus fachgut-
achterlicher Perspektive sowie konzeptionell max. tragfdhig ware.

Bericksichtigung finden hierbei die Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung bis
2025 in den beiden durch den Planstandort zu versorgenden Ortsteilen Hambach
und Diedesfeld. Vor dem Hintergrund der siedlungsrdumlichen Strukturen, der
Entfernung zu den wesentlichen Wettbewerbsstrukturen (v. a. die des Weinstra-
Benzentrums mit dem SB-Warenhaus Globus) sowie des Lebensmitteldiscoun-
ters NETTO-City im Norden des Ortsteils Hambach, erscheint aus fachgutachter-
licher Sicht eine Kaufkraftabschépfung durch das Planvorhaben i. H.v. max.
35 % zur Sicherung bzw. Herstellung der Nahversorgung realistisch sowie kon-
zeptionell begrindbar.

0 Markt und Standort Beratungsgesellschaft: Auswirkungsanalyse Uber die Entwicklung eines Lebensmittel-
standortes in Neustadt a. d. W. Stadtteil Hambach; Erlangen, 5. November 2078. Aktuell wird parallel zur Fort-
schreibung dieses EHK das Planvorhaben erneut durch eine Vertraglichkeitsanalyse durch Stadt + Handel ge-
pruft und bewertet.

5 In der Fachdiskussion wird Ublicherweise davon ausgegangen, dass Lebensmittelvorhaben, die der Nahversor-
gung dienen sollen, eine rechnerische Kaufkraftabschdpfung von rd. 35 - 50 % aus dem zugeordneten Versor-
gungsbereich (hier Ortsteile Hombach und Diedesfeld) erreichen dirfen.
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Tabelle 12: Konzeptionelle vertretbare Verkaufsflachendimensionierung des Lebensmittelvollsortiments zur Siche-
rung der Nahversorgung in den Ortsteilen Hambach und Diedesfeld

2019 2025
Einwohner (Ortsteile Hombach und
Diedesfeld) 6.833 6.901
Kaufkraft NuG pro Person 2.668 2.804
Kaufkraft NuG gesamt rd. 18,2 Mio. Euro rd. 19,4 Mio. Euro
Ableitung VKF eines Lebensmittelvollsortimenters (Prognosejahr 2025)
Stddtebaulich angemessene 35%

Zielzentralitdt bzw. Kaufkraft-

abschépfung rd. 6,8 Mio. Euro (=35 % der Kaufkraft)
Flachenproduktivitat 4.010 - 4.460 Euro/m?
Ableitung VKF NuG (80% GVKF) rd. 1.500 - 1.700 m?
Ableitung GVKF gesamt rd. 1.900 - 2.100 m?

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel. Einwohner/Einwohnerprognose: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand
31.12.2018). Daten: Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019. Prognose: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants
GmbH 2017, BBSR 2017, BBE/elaboratum. Flachenproduktivitéten: Hahn Retail Estate Report 2019/2020 (Spannweite Rewe - Edeka).

Aus Tabelle 12 ergibt sich zur Herstellung und Sicherung der Nahversorgung for
die beiden Ortsteile Hambach und Diedesfeld unter Bericksichtigung der Fla-
chenproduktivitdtsspannweite von Lebensmittelvollsortimentern$? eine Spann-
weite von rd. 1.900 - 2.100 m? Gesamtverkaufsfldche.

Somit kdnnte ein marktgdngiger Lebensmittelvollsortimenter mit einer VKF von
max. rd. 1.700 m? im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel bzw. einer
Gesamtverkaufsflache von max. rd. 2.100 m? die Nahversorgung quantitativ wie
auch qualitativ fur die beiden Ortsteile Hambach und Diedesfeld sicherstellen.

Entsprechend der vorangegangenen Erlduterungen wird der Standortbereich Die-
desfelder Weg als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Diedesfelder
Weg ausgewiesen.

Im Rahmen einer Entwicklung am Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversor-
gung Diedesfelder Weg empfiehlt sich die Ausweisung eines Sondergebiets fur
grof3flachigen Einzelhandel gemal § 11 Abs. 3 BauNVO.

52 Hahn Retail Estate Report 2019/2020 (Spannweite Rewe - Edeka).
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Abbildung 35: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Diedesfelder Weg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.

6.2.4 Gesamtstddtische Handlungsprioritdten

Zusatzliches Ansiedlungspotenzial fUr Nahrungs- und Genussmittel ist in Neu-
stadt a. d. W. rechnerisch nicht gegeben (siehe Kapitel 5.1). Da das Uberschreiten
des nicht gegebenen absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielraums gesamt-
stadtische oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen stddtebaulich relevanter
GrofBBenordnungen auslésen kann, die wiederum mit BetriebsschlieBungen und
Trading-Down-Effekten bzw. negative Beeintrdchtigungen der Nahversorgungs-
standorte einhergehen kdénnen, sollten die zukinftigen Ansiedlungsbemihungen
der Stadt Neustadt a.d. W. aus einer nach Handlungsprioritdten abgestuften
Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN NEUSTADT A.D. W.

Ziel 1: Nahversorgung im ZVB, an den Bestandsstandorten Nahversorgung und Versorgungsberei-

chen Lebensmittelnahversorgung sichern und bedarfsgerecht weiterentwickeln

= Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere die der fuBldufigen Erreich-
barkeit der Lebensmitteldiscounter und Supermdarkte

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten

= Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 2: Nahversorgung an integrierten Standorten in unterversorgten Bereichen sichern und be-

darfsgerecht weiterentwickeln

=  Verbesserung der Standortrahmenbedingungen vor allem bei aktuell nicht marktgerechten Be-
trieben (insbesondere Verbesserung der Zugdnglichkeit fUr dltere Personengruppen im Zuge
des demografischen Wandels)

Ziel 3: Keine Ansiedlung sowie restriktiver Umgang mit Erweiterungen in stddtebaulich nicht inte-

grierten Lagen

=  Vermeidung von Funktionsverlusten, die ggf. durch neue Ansiedlungen und Erweiterungen re-
sultieren kénnten
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Sonstige Empfehlungen:

=  Grundsdtzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen zur Versorgung des Gebietes wenn keine ne-
gativen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder die Bestandsstandorte Nah-
versorgung zu erwarten sind

= Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldtze und Service

= Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel 8),
die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung sowohl der
zentralen Versorgungsbereiche als auch der wohnortnahen Versorgung in der Fla-
che beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vorstehenden Entwicklungsziele durch
entsprechende bauleitplanerische Festsetzungen umzusetzen.

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewadhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBldufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte réumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. Im Zuge der Bestandserhebung im Juli 2019 sind
zwei Bereiche der Stadt herausgearbeitet worden in denen aktuell eine unzu-
reichende Nahversorgungssituation vorherrscht.

6.3 ERGANZUNGSSTANDORTKONZEPT

Neben dem zentralen Versorgungsbereich besteht in Neustadt a. d. W. eine wei-
tere strukturprdgende Einzelhandelsagglomeration mit einem gewissen
Standortgewicht, das WeinstraBenzentrums?. Im folgenden Kapitel wird zundchst
erdrtert, welche Entwicklungsempfehlungen fUr diesen Ergdnzungsstandort
grundsatzlich erkennbar und zugunsten einer gewinnbringenden gesamtstddti-
schen Standortbalance zu formulieren sind. Darauf aufbauend wird die struktur-
prdgende Einzelhandelsagglomeration analysiert und Empfehlungen zur funktio-
nalen Weiterentwicklung des Standortes gegeben.

6.3.1 Ergdnzungsstandorte (i.S.v. Ziel 59 des LEP IV)

Im Sinne dieser gesamtstddtischen Standortbalance und der Ubergeordneten
Entwicklungszielstellung zur Einzelhandelsentwicklung in Neustadt a. d. W. (vgl.
Kapitel 5.2) ist eine Zielstellung mit der Weiterentwicklung des Ergdnzungsstan-
dortes verbunden.

Ergdnzungsstandorte im Sinne von Ziel 59 des Landesentwicklungsprogramms IV
sind in der Zielstellung grundsdatzlich als Ansiedlungsbereiche fir den grof3fldachi-
gen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Hauptsortimenten> zu verste-
hen. Sie dienen der Ergdnzung des Innenstadteinzelhandels, indem sie Einzelhan-
delsbetriebe aufnehmen,

= die einen Uberdurchschnittlichen Flachenverbrauch aufweisen,
= diein der Innenstadt rdumlich schlecht anzusiedeln waren,

% bereits im EHK 2011 als Ergdnzungsstandort ausgewiesen.

% Unter Beachtung der értlichen Gegebenheiten werden innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente
als Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente ausgewiesen (s. Kapitel 7.2)
Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant zu

verstehen und werden im Folgendem aus Griunden der Lesbarkeit als nicht innenstadtrelevant abgekirzt.
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= die Sortimente fUhren, die den zentralen Versorgungsbereich wie auch die fla-
chendeckende Nahversorgungsstruktur in ihrer Entwicklung nicht beeintrach-
tigen.

Primdr sollten an den Ergdnzungsstandorten also die grofBfldchigen Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment angesiedelt wer-
den. Die gezielte Ausweisung von Ergdnzungsstandorten und die ndhere planeri-
sche Befassung mit ihnen tragt beginstigend dazu bei, dass

= Angebotsflachen fUr geeignete Vorhaben sehr kurzfristig zur Verfigung ge-
stellt werden kénnen, weil die realen Fldchen dazu frihzeitig vorbereitet wer-
den und die ortliche Bauleitplanung diesbezigliche Angebote bereits im Vor-
feld gestalten kann,

= ihre Leistungsfdhigkeit gezielt optimiert werden kann, z. B. in erschlieBungs-
technischen Fragestellungen,

= sie durch Aufgabenteilung, Spezialisierung, GréBe sowie die Bindelungswir-
kung auch in der Uberértlichen Nachfrage als Einkaufsstandort fUr bestimmte
Sortimente deutlich wahrgenommen werden,

=  benachbarte Nutzungsarten durch eine rdumlich klare Fassung der jeweiligen
Ergdnzungsstandorte vor einem schleichend unter Druck geratenen Boden-
preisgefige, der von der Einzelhandelsfunktion ausgehen kénnte, geschitzt
werden. Dieses wird insbesondere den auf ginstige Grundsticke und Entwick-
lungsspielrdume angewiesenen sonstigen Gewerbe- oder Handwerksbetrie-
ben zugutekommen.

Eine gesamtstddtische Konzentration auf einige wenige, aber dafir leistungsfa-
hige Ergdnzungsstandorte ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll, weil eine solche
Standortbindelung aus Kundensicht attraktivere und damit auch fir das
Uberdértliche Nachfragepotenzial im mittelzentralen Einzugsgebiet interessantere
Standorte schafft. Die Standortkonzentration kann also zur Sicherung und zum
Ausbau der Kaufkraftzuflisse aus dem Umland beitragen.

6.3.2 Beurteilung des strukturprdgenden Ergdnzungsstandortes Weinstra-
Benzentrum in Neustadt a. d. W.

Im Zuge des vorliegenden Konzeptes wird der Ergdnzungsstandort WeinstraBBen-
zentrum geprift. Nachfolgend wird der Ergédnzungsstandort mit den wesentli-
chen Rahmenbedingungen sowie spezifischen Entwicklungsempfehlungen darge-
stellt.

Der im EHK 2011 als Ergdnzungsstandort ausgewiesene Standortbereich Wein-
straBenzentrum wird vornehmlich durch das im SUdosten verortete SB-Waren-
haus Globus mit weiteren kleinteilig organisierten Anbietern im innenstadt- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment geprdgt. Daneben finden sich noch
zwei Baumarkte sowie ein Elektronikfachmarkt, welche die Angebotsstruktur am
Ergdnzungsstandort erweitern. Des Weiteren verfigt der Standortbereich Uber
einen bedeutenden Anteil an innenstadtrelevanten Sortimenten wie Bekleidung
und Schuhe, die durch Fachmdarkte am Ergdnzungsstandort bereitgestellt wer-
den. Zusdatzlich wird das Angebot durch Betreiber des nicht innenstadtrelevanten
Einzelhandels (z.B. Globus Baumarkt) ergdanzt.
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Abbildung 36: Ergdnzungsstandort WeinstraBenzentrum
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.

Der Ergdnzungsstandort befindet sich nordlich der BundesstraBe 39 ist folglich
gut zu erreichen. Neben dem Bushaltepunkt ,Neustadt Globus" besteht zudem
die Moglichkeit den Standort Uber den Bahnhaltepunkt Neustadt-Sud zu errei-
chen, wodurch die Erreichbarkeit mittels OPNV als sehr gut zu bewerten ist.

Im Rahmen der vorliegenden Konzeptfortschreibung kdnnen fir den Standortbe-
reich WeinstraBenzentrum folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen aus-

gesprochen werden:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Fortschreibung als Ergdnzungsstandort
= Verkaufsflachenanteil fir innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente langfristig re-

duzieren
= Keine Neuansiedlung von innenstadt- und nahversorgungsrelevanter Betriebe sowie restrikti-

ver Umgang mit entsprechenden Randsortimenten
= Keine weiteren MaBBnahmen zur Steigerung der Standortattraktivitdt gegeniber des zentralen

Versorgungsbereichs
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7

Sortimentsliste

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in Neustadt
a.d. W. alsinnenstadt- und nicht innenstadtrelevant zu bewertenden Sortimente
in Form einer Sortimentsliste erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sorti-
mentsliste kann in der Bauleitplanung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zu-
sammenspiel mit den Steuerungsleitsdtzen festgestellt werden, ob ein geplantes
Vorhaben oder eine Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Kon-
zeptes entsprechen. Die Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept 2011 ist
plausibel und hat sich im Grundsatz bewdhrt. Gleichwohl wird im Zuge der Kon-
zeptfortschreibung eine gezielte Uberprifung bestimmter Sortimente unternom-
men. Die Fortschreibung der Neustadter Sortimentsliste erfolgt dabei analog
zum Warenverzeichnis des Statistischen Bundesamtes (WZ-Code). In diesem Zu-
sammenhang kdnnen Modifizierungen der Benennungen und Gruppierungen von
Sortimenten vorgenommen werden.

Im Sinne einer flachendeckenden Nahversorgung werden zudem innenstadt- und
nahversorgungsrelevante Sortimente als Untergruppe der innenstadtrelevanten
Sortimente ausgewiesen. Die Sortimentsliste soll so eine differenzierte Steuerung
von Einzelhandelsvorhaben ermaoglichen.

71 METHODISCHE HERLEITUNG

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsfldchenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente bezUglich ihrer Innenstadtrelevanz festzulegen. Es kénnen
hierbei auch solche Sortimente als innenstadtrelevant begrindet werden, die
noch nicht oder nur in geringem Maf3e in einem zentralen Versorgungsbereich vor-
handen sind, die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kinftig dort ver-
stdrkt angesiedelt werden sollen. Bei der Bewertung der kiinftigen Zielperspektive
ist allerdings zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreich-
bar sein sollte.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auBerdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich
ihre Innenstadtrelevanz oder Innenstadt- und Nahversorgungsrelevanz teilweise
zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE ZENTRENRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Innenstadtrelevant sind in der Regel Sortimente,

die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-

die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,
die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integ-
rieren lassen,

STADTHIANDEL sortimentsliste 93



die fUr einen attraktiven Branchenmix und damit die Attraktivitdt eines Zentrums notwendig
sind,

die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

die in einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der stad-
tebaulichen Zielperspektive kinftig starker ausgebaut werden sollen.

Innenstadt- und nahversorgungsrelevants sind in der Regel Sortimente,

die den Merkmalen der Innenstadtrelevanz entsprechen und

die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestandes auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stadtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und dort zu einer fldchendecken-
den wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung betragen.

Nicht innenstadtrelevant®¢ sind in der Regel Sortimente,

die Innenstadtlagen nicht prdagen und
die aufgrund ihrer Groéf3e oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fUr die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.
Neben den rechtlichen Anforderungen, den dargestellten stddtebaulichen Ziel-
stellungen sowie der bewdhrten Sortimentsliste aus dem Einzelhandelskonzept
aus dem Jahr 2011 ergibt sich die folgende Liste innenstadtrelevanter bzw. innen-
stadt- und nahversorgungsrelevanter Sortimente in Neustadt a.d. W. als sog.
.Neustadter Liste".

7.2 SORTIMENTSLISTE FUR NEUSTADT A. D. W.

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste innenstadtrelevanter sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevan-
ter Sortimente in Neustadt a. d. W.

% Unter Beachtung der értlichen Gegebenheiten werden innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente
als Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente ausgewiesen.

% Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant zu
verstehen und werden im Folgendem aus Griunden der Lesbarkeit als nicht innenstadtrelevant abgekirzt.
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Tabelle 13: Sortimentsliste fur die Stadt Neustadt a. d. W. (Kurzfassung)

innenstadtrelevante
Sortimente*

nicht innenstadtrelevante
Sortimente**

Augenoptik
Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

Bettwaren/Matratzen

Baumarktsortimenti. e. S.
Elektrogrof3gerdte

Gartenartikel (ohne Gartenmao-

(Schnitt-)Blumen* bel)
Briefmarken und Minzen Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zu-
.. behor)
Bucher bel (inkl. G dC
. . . .. Mébel (inkl. Garten- und Cam-
Campingartikel (ohne Campingmobel) pingmabel)

. . ) . Dok
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika) Pflanzen/Pflanzartikel
Elektrokleingerdate

Fahrrader und Zubehor

Glas/Porzellan/Keramik

Reitsportartikel
SportgroBBgerdte

Zoologischer Bedarf und leben-
Haus-/Bett-/Tischwdsche dige Tiere

Haushaltswaren (Hausrat)
Heimtextilien (Gardinen und Zubehor)
Kinderwagen

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fur Bekleidung
und Wasche (inkl. Wolle)

Lampen/Leuchten

Medizinische und orthopddische Gerdte (inkl. Horgerate)
Musikinstrumente und Musikalien

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)*
Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontréager)
Papier/Buroartikel/Schreibwaren*

Pharmazeutische Artikel (Apotheke)*

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren und Bastelbedarf

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

Uhren/Schmuck

Waffen/Jagdbedarf/Angeln

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/Poster/Bilderrahmen/Kunstge-
genstdnde

Teppiche (Einzelware)

Zeitungen/Zeitschriften*

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; *als Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente, gleichzeitig auch nahversorgungsrelevant **
gleichzeitig auch nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant. Die AuffUhrung der nicht innenstadtrelevanten Sortimente soll zur Ver-
deutlichung beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Neustadt a. d. W.
als nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend.

GegenUber der Sortimentsliste des Einzelhandelskonzepts 2011 ergeben sich so-
mit folgende Modifizierungen:

=  Zusammenlegung der Sortimente Computer (PC-Hardware und -Soft-
ware), Foto und optische Erzeugnisse, Telekommunikationsartikel sowie
Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrdger) in ein Sortiment Neue
Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Ton- und Bildtrager).

= Neu ausgewiesen als einzelne Sortimente werden zusdatzlich Reitsportar-
tikel und SportgroBgerdte (bisher nicht einzeln beriUcksichtigt), um den
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Differenzierungsgrad der Sortimentsliste innerhalb dieser Bereiche in An-
betracht der betrieblichen Realitdten sinnvoll zu erweitern (Einstufung als
nicht innenstadtrelevant).

= Die Warengruppe Baby- und Kinderartikel wird aufgrund unterschiedlicher
Sortimentseigenschaften auf die Warengruppen Spielwaren, Bekleidung,
Kinderwagen, Kfz-Zubehor (Kinderautositze, Maxi Cosi) etc. aufgeteilt.

= Die Sortimente Kunstgewerbe, Geschenkartikel und Antiquitdten sind in
der Warengruppe Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mébel), Bilder/Pos-
ter/Bilderrahmen/Kunstgegensténde subsummiert.

= Die Sortimente Elektroinstallationsbedarf, Teppiche®/Bodenbeldge, Far-
ben, Lacke, Tapeten, Malereibedarf, Baustoffe, Bauelemente, Installati-
onsbedarf, Beschldge, Eisenwaren und Werkzeuge, Badeinrichtungen und
-ausstattung (keine Textilien/Accessoires), Sanitar/Fliesen Rollladen, Git-
ter, Rollos, Markisen, Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, TUren, Brenn-
stoffe/Mineraldlerzeugnisse werden zu einer Warengruppe Baumarktsor-
timent i. e. S. zusammengefasst.

Neben den aufgelisteten Modifizierungen ergeben sich gegeniber des Einzelhan-
delskonzepts 2011 noch weitere Anderungen. Resultierend aus der stadtebauli-
chen Verortung der sortimentsspezifischen Verkaufsfldchen in Neustadt a. d. W.
sowie der Bericksichtigung der regionalplanerischen Empfehlungen erfolgt fir
die nachfolgenden Sortimente eine entsprechende Neuzuteilung (vgl. Tabelle 14)

Tabelle 14: Sortimentsliste - Anderung gegeniiber EHK Altkonzept 2011

Kurzbezeichnung Sortiment Innenstadtrelevant innenstunc::‘:levant**
Musikinstrumente und Musikalien | MusEilt::s?croJ:nente
Papier/Buroartikel/Schreibwaren EHK 2011/ m* O
Zeitungen/Zeitschriften EHK 2011/ ®* O
Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere EHK 2011 |
Fahrrader und Zubehor u EHK 2011

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch nahversorgungsrelevant; ** gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant; erldu-
ternd, aber nicht abschlieBend.

Dasim LEP IV als innenstadtrelevant eingestuftes Sortiment zoologischer Bedarf
und lebendige Tiere wird in der ,Neustadter Liste" abweichend gegenUber des
Vorschlags des LEP IV als nicht innenstadtrelevant eingestuft®®. Im Sortiment zo-
ologischer Bedarf und lebendige Tiere beschrankt sich die aktuelle Marktentwick-
lung fast ausnahmslos auf Fachmarktkonzepte. Beispielsweise findet sich am Er-
gdnzungsstandort WeinstraBenzentrum ein Fressnapf, welcher beispielhaft fir

5 Nicht Einzelware.
% Nach Angaben des Ziels 58 des LEP IV kann ,Im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten kann im
begrindeten Einzelfall eine Erweiterung bzw. Reduzierung dieses Katalogs vorgenommen werden.
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ein solches Fachmarktkonzept zu erwdhnen ist. Entsprechende Fachmarktkon-
zepte stellen sich als autokundenorientiert dar und werden i. d. R. im Rahmen von
Zieleinkaufen ausgesucht, so dass von diesen Betrieben keine wesentlichen Fre-
quenzaustauschbeziehungen ausgehen.

Neben dem Sortiment zoologischer Bedarf und lebendige Tiere schldgt der LEP IV
das Sortiment Lampen/Leuchten auch als innenstadtrelevantes Sortiment vor,
welches fUr das vorliegende EHK so Ubernommen wird. Da aktuell im zentralen
Versorgungsbereich jedoch keine Vorprdgung durch das in Rede stehende Sorti-
ment gegeben ist, wird zukinftig eine Entwicklung dahingehend angestrebt. Das
Sortiment Lampen/Leuchten wird im aktuellen Marktgeschehen vorrangig aus-
schlieBlich als Randsortimentsangebot in Bau- und Mébelmdrkten offeriert, soll
jedoch perspektivisch zu einer qualitativen Weiterentwicklung des ZVB sowie zu
dessen Starkung durch die Ergdnzung zusdtzlicher Angebotsstrukturen, beitra-
gen. Ein positives Merkmal fir die Zentrenrelevanz des Sortiments Lampen/
Leuchten ist die Transportfdhigkeit bzw. die Mitnahmeoption, welche in Abhdn-
gigkeit zur GréBe des Produkts in Teilen gegeben ist.

Die Warengruppe Fahrrader und Zubehor wurde im EHK Altkonzept 2011 gegen-
Uber der Vorgabe des LEP IV als nicht innenstadtrelevant eingestuft. Im Zuge der
Neuaufstellung des Konzeptes wird das Sortiment Fahrrdader und Zubehor wieder
der innenstadtrelevanten Seite zugeordnet, mit dem Ziel diesen Bereich auch
quantitativ weiterzuentwickeln und primdr eine Ansiedlung zur nachhaltigen Ent-
wicklung des ZVB mit dem Hauptsortiment Fahrrdader und Zubehor zu fokussie-
ren.

FUr beide genannte Sortimente Lampen/Leuchten sowie Fahrrader und Zubehor
ist derzeit kein Ansiedlungsdruck im ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a.d. W.
erkennbar. Dies schlieBt jedoch nicht aus, dass sich spezialisierte Fachgeschafte
zukUnftig im ZVB Innenstadtzentrum ansiedeln werden. Entsprechende Fachge-
schafte stehen aufgrund ihrer qualifizierten Ausrichtung nur in sehr geringem
Wettbewerbsbezug zu entsprechenden niedrigschwelligen Fachmarktangeboten.

GegenUber der Sortimentsliste des EHK Altkonzepts 2011 werden sowohl Musika-
lien als auch Musikinstrumente als innenstadtrelevantes Sortiment eingestuft.
Aktuell ist keine sortimentsspezifische VKF bzw. kein Betrieb mit entsprechenden
Sortimentsangeboten im ZVB Innenstadtzentrum angesiedelt. FUr das Sortiment
Musikinstrumente und Musikalien gibt es durchaus innenstadtaffine Betriebsfor-
mate, wodurch Frequenzen im Innenstadtzentrum ausgeldst werden und zu des-
sen Stdrkung beitragen kénnen.
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8 Steverungsleitsatze

Die Steuerungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Neustadt a. d. W. und ermdglichen somit eine
Steuerung der stadtebaulich bestmdglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zu-
kunft.

8.1 EINORDNUNG UND BEGRUNDUNG DER
STEUERUNGSLEITSATZE

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von Ubergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, der
Zentren- und Standortsteuerung des kinftigen Einzelhandelskonzeptes sowie ei-
ner Spezifizierung der innenstadtrelevanten Sortimente. Fir die konkrete Zulds-
sigkeitsbewertung von Vorhaben oder die Ausgestaltung von Bebauungspldnen
fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser Konzeptbausteine zu einem Bewertungs-
instrument. Dieses Instrument wird durch die nachfolgenden Steuerungsleitsatze
zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in Neustadt a. d. W. insbesondere zugunsten einer gesamt-
stadtisch gewinnbringenden Entwicklung zu sichern und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fir alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Sortimentsliste zu einer im hohen Maf3e rechtssicheren Ausgestaltung von Zu-
|assigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren somit Planungs-
und Investitionssicherheit sowohl fUr bestehende Einzelhandelsbetriebe als auch
fUr ansiedlungsinteressierte Betreiber noch nicht in der Stadt Neustadt a. d. W.
ansdssiger Einzelhandelsbetriebe.

Die Steuerungsleitsdtze sind fir Neubau- wie auch Erweiterungsvorhaben des
Einzelhandels konzipiert. Auf bestehende Einzelhandelsbetriebe, die nicht verdn-
dert werden, sind sie nicht anzuwenden. Der Ubliche genehmigungsrechtliche Be-
standsschutz wird somit gewdhrleistet.

8.2 STEUERUNGSLEITSATZE FUR NEUSTADT A.D. W.
Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr Neustadt a. d. W. empfohlen:

Leitsatz I: Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment soll auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden.
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= Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen
zukUnftig primar und ohne Verkaufsflachenbegrenzung® auf den ZVB In-
nenstadtzentrum Neustadt a. d. W. konzentriert werden (klein- und grof3-
flachig), um eine weitere Attraktivierung, Spezialisierung und Qualifizie-
rung der Innenstadt zu beginstigen.

= An den hierarchisch nachgeordneten Bestandsstandorten Nahversorgung
nur zur Versorgung des ,engeren Gebiets"” (kleinflachig).

= GeringfiUgige Verkaufsfldchenerweiterungen kénnen nach Leitsatz IV
moglich sein.

Die absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdume dienen im ZVB Innenstadt-
zentrum Neustadt a. d. W. als Leitlinie, deren Uberschreiten im Einzelfall zur At-
traktivierung des Einzelhandelsangebotes beitragen kann. Die Entwicklungsspiel-
rdume stellen fUr das Innenstadtzentrum daher keine Entwicklungsgrenze dar, da
es sich beim Innenstadtzentrum um einen stadtentwicklungspolitisch héchst be-
deutsamen Einzelhandelsstandort handelt.

Die Begrenzung der Ansiedlung bzw. des Ausbaus von Einzelhandelsbetrieben mit
innenstadtrelevantem Hauptsortiment in den Bestandsstandorten Nahversor-
gung begrindet sich aus dem Schutz des Innenstadtzentrums vor einem zu deut-
lichen Standortgewicht in den hierarchisch nachgeordneten Bestandsstandorten
Nahversorgung sofern die Empfehlungen fur diese Standorte entsprechende Nut-
zungen nicht ausschlieBt (siehe Kapitel 6.2). Es bleibt jedoch gleichzeitig ein der
Bedeutung der Bestandsstandorte Nahversorgung angemessener Entwicklungs-
rahmen erhalten. Im Rahmen der Bauleitplanung ist im Einzelfall der Nachweis zu
erbringen, dass das geplante Vorhaben vorrangig der Versorgungsfunktion des
.engeren Gebietes" der Bestandsstandorten Nahversorgung dient und keine ne-
gativen Auswirkungen auf das Innenstadtzentrum oder zentrale Versorgungsbe-
reiche der Nachbarkommunen entstehen.

Betriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen grundsdtzlich auf den
zentralen Versorgungsbereich konzentriert werden, um diesen in seiner Versor-
gungsfunktion zu sichern und zu stdrken. Bei der Umsetzung dieser Empfehlung
sollte jedoch stets die bisherige und zukinftige bauleitplanerische und baugeneh-
migungsrechtliche Planungspraxis der Stadt Neustadt a. d. W. Bericksichtigung
finden.

Leitsatz Il: Innenstadt- und nahversorgungsrelevanter®® Einzelhandel als
Hauptsortiment soll zukinftig primdr im zentralen Versorgungsbereich und zur
Gewdhrleistung der Nahversorgung sekundér auch an Bestandsstandorten Nah-
versorgung sowie an Versorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung vorgese-
hen werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment als Kundenmagnet und fUr die Besu-
cherfrequenz in den zentralen Versorgungsbereichen, sollen Einzelhandelsvorha-
ben mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment primar im
zentralen Versorgungsbereich sowie nachrangig an den Bestandsstandorten

% Sofern landesplanerische und st&dtebauliche Grinde (Schutz von ZVBs, Nachbarkommunen etc.) nicht entge-
genstehen.

¢ Unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten werden innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente
als Untergruppe der innenstadtrelevanten Sortimente ausgewiesen (s. Kapitel 7.2)
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Nahversorgung sowie Versorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung zur Si-
cherung und zum Ausbau der Nahversorgung angesiedelt werden:

= Ansiedlungen und Fldchenarrondierungen im Bestand im ZVB Innenstadt-
zentrum Neustadt a. d. W. ohne Verkaufsflachenbegrenzung®

= Zur Sicherung bzw. Optimierung der Nahversorgung kdnnen sekunddr
auch an Bestandsstandorten Nahversorgung sowie an den Versorgungs-
bereichen Lebensmittelnahversorgung Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
vorgesehen werden, sofern negative Auswirkungen auf den zentralen Ver-
sorgungsbereich und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden wer-
den und sie konzeptkonform sind.

= In sonstigen stddtebaulich integrierten Lagen sind Betriebe (Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel) zur Sicherung bzw. bedarfsgerechten
Optimierung der rdumlichen Nahversorgung ausnahmsweise zuldssig, so-
fern negative Auswirkungen auf den ZVB, die Bestandsstandorte Nahver-
sorgung und die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden.

= |n stddtebaulich nicht integrierten Lagen soll kein Einzelhandel mit nahver-
sorgungsrelevantemé Hauptsortiment vorgesehen werden (Ausnahmen:
Tankstellenshops, Kioske). Geringfigige Verkaufsfldchenerweiterungen
kénnen nach Leitsatz IV moglich sein.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem¢é Hauptsortiment sollte
primér am Ergénzungsstandort WeinstraBBenzentrum angesiedelt werden.

= Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsortiment
kénnen zukUnftig grundsdtzlich im gesamten Stadtgebiet vorgesehen
werden, wenn stddtebauliche Grinde dafUr und raumordnerische Ziele
nicht dagegen sprechen.

= Die Verkaufsfldche der innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Rand-
sortimente ist auf max. 10 % der Gesamtverkaufsfldche eines Vorhabens
zu begrenzen (max. 800 m2 VKF) - eine ausdifferenzierte Begrenzung der
Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter Bericksichtigung még-
licher absatzwirtschaftlicher und stadtebaulicher Auswirkungen und unter
Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

=  Essoll stets eine deutliche inhaltliche Zuordnung des Randsortiments zum
Hauptsortiment gegeben sein.

Aus stdadtebaulichen Grinden ist eine Fokussierung auf den Ergdnzungsstandort
ratsam, um Angebote aus Kundensicht attraktiv rdumlich zu bUndeln und eine
Dispersion des Einzelhandelsstandortgefiges, auch im Interesse der Standortsi-
cherung fUr Handwerksbetriebe sowie Betriebe des produzierenden und weiter-
verarbeitenden Gewerbes, entgegenzuwirken.

Zudem soll stets eine deutliche Zuordnung des Randsortimentes zum Hauptsorti-
ment gegeben sein (z. B. Wohneinrichtungszubehor als Randsortiment in Mébel-
markten, Zooartikel als Randsortiment in Gartenmdrkten, Berufsbekleidung als

¢ sofern nicht landesplanerische und stadtebauliche Grinde (Schutz von zentralen Versorgungsbereichen in

Nachbarkommunen) nicht entgegen

©2  gleichzeitig auch innenstadtrelevant

©3  Die nicht innenstadtrelevanten Sortimente sind zugleich als nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevant zu

verstehen und werden im Folgendem aus Griunden der Lesbarkeit als nicht innenstadtrelevant abgekirzt.
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Randsortiment in Baumarkten, nicht jedoch Bekleidung generell oder Unterhal-
tungselektronik). Hierdurch werden Vorhaben aus Kundensicht klar definiert und
es wird eine Angebotsdiversitdt jenseits der zentralen Versorgungsbereiche ver-
mieden.

Leitsatz IV: Bestehenden Einzelhandelsbetrieben kann ausnahmsweise im Sinne
des Bestandsschutzes eine einmalige, geringfiigige Verkaufsfldchenerweiterung
innerhalb der Geltungsdauer des Konzeptes gewdhrt werden.

= |m Sinne des Bestandsschutzes wird somit auch der wirtschaftliche Fort-
bestand von Einzelhandelsbetrieben gewdhrleistet, die nicht den konzep-
tionellen Anforderungen entsprechen.
= Eine solche geringfigige Verkaufsfldchenerweiterung kann einmalig inner-
halb der Geltungsdauer des Einzelhandelskonzeptes durchgefiUhrt werden
und bedarf zusdtzlich einer Einzelfallprifung des Gesamtvorhabens an-
hand:
o stddtebaulicher/stadtentwicklungspolitischer (Ziele/Grundsatze des
EZK),
o auswirkungsbezogener (absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Aus-
wirkungen),
landesplanerischer (LEP IV Rheinland-Pfalz),
rechtlicher (siehe Urteil OVG NRW vom 08.10.2018, AZ.: 10 D 56/18.NE)
und betreiberseitiger Anforderungen, um geringfigige Verkaufsfla-
chenanpassungen zu begrinden.
= Eine geringfigige Verkaufsflachenerweiterung ist primdar dazu gedacht,
interne Betriebsabldufe zu optimieren oder Modernisierungen durchzufUh-
ren. Unter einer geringfigigen Verkaufsflachenerweiterung ist i. d. R. eine
Erhéhung der Verkaufsfladche um bis zu 5 %% zu verstehen.
= EsdUrfen keine negativen Auswirkungen auf den ZVB, die Bestandsstand-
orte Nahversorgung oder die wohnortnahe Grundversorgung entstehen.

Leitsatz V: Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsstétten von landwirtschaftli-
chen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie produzierenden und weiterverarbei-
tenden Betrieben (,,Annexhandel"), wenn die Verkaufsfldche

= dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet ist,

= in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

= dem Hauptbetrieb flachenmdaBig und umsatzmdaBig deutlich untergeord-
net ist sowie eine sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb be-
steht und

= eine Verkaufsfldchenobergrenze von max. 800 m2 nicht Uberschreitet.

= Entsprechende Ausnahmeregelungen fir den ,Annexhandel” auf Grund-
lage des §31 Abs. 1 BauGB sind sorgfaltig im Hinblick auf die Anforderun-
gen an die Bestimmtheit auszuarbeiten.

=  FUr landwirtschaftliche Betriebe im AuBenbereich ergeben sich die Best-
immungen Uber die Regelungsinhalte des §35 BauGB bzw. 201 BauGB.

Eine Begrenzung der innenstadtrelevanten und innenstadt- und nahversorgungs-
relevanten Randsortimente kann im konkreten Einzelfall unter BerUcksichtigung

*  bei einem angenommenen Fortschreiberhythmus von 5-10 Jahren.
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moglicher absatzwirtschaftlicher und stddtebaulicher Auswirkungen und unter
BerUcksichtigung der landesplanerischen Vorgaben getroffen werden.

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Stadt Neustadt a. d. W. kinftig effizient zu
beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleunigung er-
reicht werden kann.
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9 Schlusswort

Die Stadt Neustadt a.d. W. verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhandels-
struktur Uber die notwendige Ausgangsbasis fiUr eine Stdrkung der vorhandenen
Standorte, insbesondere des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt und der
stadtebaulich integrierten Nahversorgungsstandorte mit klar definierten Versor-
gungsaufgaben. Wdhrend der Erarbeitung dieses Einzelhandelskonzeptes wur-
den - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die Verwaltung und den parallel
abgehaltenen Arbeitskreisen — Entwicklungsempfehlungen und kinftige Leitlinien
erortert, die es erlauben, stringente Instrumente zur bauleitplanerischen und ge-
nehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte und der kiinftigen Vorhaben ab-
zuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium werden die Empfehlungen fir die Ver-
waltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden sonstigen stadtebaulichen
Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung einzustellen ist (gem. § 1
Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich entfalten die enthaltenen
Instrumente hierdurch ihre gré3tmaogliche Wirkung fUr die Rechtssicherheit der
Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso tragt der Beschluss dazu
bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen Standortbeurteilungen zu ge-
wdhrleisten (siehe Abbildung 37).
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Abbildung 37: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Stadtentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Wie unter Kapitel 6.1.3 bereits angemerkt wurde, ist es fur die Entwicklung des
ZVB Innenstadtzentrum Neustadt a. d. W. von grundlegender Bedeutung, deren
Stdrken zu erkennen, herauszustellen, zu qualifizieren und zu kommunizieren. In
diesem Zusammenhang ist es wichtig, einen funktional und stddtebaulich attrak-
tiven Rahmen fUr die zukUnftige Entwicklung zu schaffen. Es empfiehlt sich hier-
fUr einen ganzheitlichen Planungsansatz zur Stdarkung, Positionierung und Profi-
lierung des Innenstadtzentrums zu verfolgen.
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Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fUr neue gro3e wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
ben (etwa im den zentralen Versorgungsbereich), fUr Detailkonzepte zu einzelnen
Standorten und Fragestellungen (etwa dem Branchenmix) sowie fir prozessbe-
gleitende MaBnahmen bzw. die Einbindung der Handlerschaft und der Immobili-
eneigentUmer in die MaBBnahmen zur Standortstdrkung. Insbesondere kann das
Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fUr eine aktive Weiterentwicklung der
Innenstadt bieten, die sich stdrker gegenUber Konkurrenzstandorten, wie z.B. be-
nachbarte Mittelzentren sowie dem Online-Handel positionieren sollte. Eine ent-
sprechende Positionierungsstrategie (vgl. dazu das Produktportfolio von Stadt +
Handel) ist als umsetzungsorientierter Folgebaustein und in starker inhaltlicher
VerknUpfung mit diesem Konzept zu empfehlen. Die Entwicklung einer entspre-
chenden Positionierungsstrategie fUr die Umsetzung bestimmter Entwicklungs-
vorhaben, zur Starkung und Weiterentwicklung urban Qualitdten der Innenstadt,
ergibt sich aus der nachfolgenden Abbildung 38.
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Strategie-Workshop
Konkretisierung

ZIELE
@ Erfassung der individuellen
Ausgangssituation
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handelnden Akteure

Konkretisierung der
Aufgabenstellung

5

Abbildung 38: Projektphasen Offline-Strategien

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.
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Verstetigung eines nach-
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Die Strategien, die zu einer aktiven Mit- und Umgestaltung des stddtischen Um-
felds, allen voran fir zu einer Stdrkung, gezielten Positionierung und Profilierung
des Innenstadtzentrums beitragen, gliedern sich konkret in drei Phasen. Die Pha-
sen bauen jeweils aufeinander auf und sollten folglich nacheinander beauftragt
und bearbeitet werden. Nach Erfassung der wesentlichen Rahmenbedingungen
sowie der gewUnschten Ziele (bspw. durch den in Phase 1 genannten Input), kén-
nen im Nachgang die wichtigsten Handlungsfelder identifiziert und in einem MaB3-
nahmenkatalog individuell zusammengestellt und aufbereitet werden. Die Erar-
beitung eines solchen MaBnahmenkatalogs sollte immer in einem gemeinschaft-
lichen und iterativen Prozess (vgl. Abbildung 38 - Phase 2) erfolgen.

Die MaBBnahmen und deren Beschreibung leiten sich aus den in Phase 2 erarbeite-
ten Bausteinen ab und werden zusammenfassend in der nachfolgenden Tabelle
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15 dargestellt. Beispielhaft kénnen sich fir die Stadt Neustadt a.d. W., auf
Grundlage der Ergebnisse des EHK 2019, folgende MaBnahmen ergeben, die fur
eine Stdrkung, Weiterentwicklung und bessere Positionierung der Stadt Neustadt
a.d. W. zielfGhrend sind:

Tabelle 15: Konkrete MaBnahmen und -beschreibung - abgleitet aus der Analyse des Einzelhandelskonzepts fur die
Stadt Neustadt a. d. W. 2019

MaBnahmen MaBnahmenbeschreibung

Leerstdnde, Mindernutzungen identifizieren

Potenzialfinder > Ableitung und Empfehlung von Fldchenpotenzialen

Branchen- und Nutzungsmix herausstellen

Markenportfolioanalyse > Ableitung und Empfehlung von Ansiedlungspotenzialen

Nutzungsqualitdten herausarbeiten

Nutzungsqualitatscheck .
959 > AuBendarstellung und Marktauftritt anpassen und verbessern

Stddtebau und Stadtgestaltung untersuchen und bewerten

Innenstadtqualitétscheck > Defizite ausfindig machen und Empfehlungen zur Verbesserung geben

VerkehrsfUhrung (zzgl. Parkleitsystem)

City-Kompass > Untersuchung und ggf. Verbesserung der Erreichbarkeit und Besucherin-
formation
Online Check Digitale Sichtbarkeit untersuchen

> Bereitstellung von digitale Services (z.B. frei zugangliches WLan)

Marketing Check Image, Vermarktung, Events

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stadt + Handel begleitet bundesweit zahlreiche Kommunen im Prozess der ge-
nannten sowie weiterer innenstadtbezogener MaBnahmen.

Neben den einerseits, speziell zur Starkung und Profilierung der Innenstadt, auf-
gezeigten MalBBnahmen, bedirfen andererseits insbesondere die konzeptionellen
Bausteine des Konzepts einer Erfolgskontrolle und ggf. einer laufenden Fort-
schreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fortschreibung erkennbar ist, sollte erfah-
rungsgemdf alle fUnf Jahre bewertet werden. Zudem sollte auch bei erheblichen
Verdnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung geprUft werden, inwieweit eine Fortschreibung des Konzepts erfolgen
sollte.
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Tabelle 16: Sortimentsliste fir die Stadt Neustadt a. d. W. (Langfassung)

, , Nr. Wz ;

Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*

innenstadtrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NICHT: Arbeitsbekleidung)

Bettwaren/Matratzen aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Matratzen, Steppde-
cken u. a. Bettdecken, Kopfkissen u. a. Bettwaren)

Bicher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

47.79.2 Antiquariate

Campingartikel (ohne Campingmaébel) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmadbel) (daraus
NUR: Einzelhandel mit Campingartikeln)

Elektrokleingerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdten (daraus NUR: Einzelhandel mit
Elektrokleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)

Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrrddern, Fahrradteilen und -zubehor

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwdsche aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwa-
sche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bett-
wdsche)

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck
und Tafelgerate, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgeréte so-
wie mit Haushaltsartikeln und Einrichtungsgegensténden anderweitig nicht ge-
nannt)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, Sicht-/Son- aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus

nenschutz) NUR: Einzelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwa-
sche, z. B. Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bett-
wdsche und Einzelhandel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen De-
cken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen o. &.)

Kinderwagen aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Kinderwagen)

KUnstler- und Bastelbedarf aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus
NUR: Einzelhandel mit Kunstler- und Bastelbedarf)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten so-  aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Ngh-

wie Meterware fUr Bekleidung und Wasche (inkl. nadeln, handelsfertig aufgemachte Ndh-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe,

Wolle) ReiBverschlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir Handarbeiten zur
Herstellung von Teppichen und Stickereien)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus

NUR: Einzelhandel mit Lampen und Leuchten)

Medizinische und orthopdadische Gerate (inkl. 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Artikeln

Hoérgerdte)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektronik 47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdten und Software

47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgerdten

47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern
47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung) aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Campingartikeln, Anglerbedarf, Reitsportartikeln und
Booten)

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Waffen/Jagdbedarf/Angeln aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit
Waffen und Munition)

aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus
NUR: Einzelhandel mit Anglerbedarf)

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mé&bel), Bil- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen,

der/Poster/Bilderrahmen/Kunstgegenstande Briefmarken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit
Sammlerbriefmarken und -minzen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstanden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)
aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Buroartikeln (daraus
NUR: Einzelhandel mit Postern)
Teppiche (Einzelware) 47.53 Einzelhandel mit Teppichen, Bricken und L&ufern
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Fortsetzung Tabelle 16

Kurzbezeichnung Sortiment

Nr. WZ
2008*

Bezeichnung nach WZ 2008*

innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, S&émereien und DUngemitteln (daraus NUR:
Einzelhandel mit Blumen)

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel) aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus
NICHT: Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

aus 47.78.9 Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und

Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus
NUR: Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)  aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufs-
rdumen)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BiUroartikeln (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Postern sowie KUnstler- und Bastelbedarf)

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) 47.73 Apotheken

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht innenstadtrelevante und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente**

Arbeitsbekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Arbeitsbekleidung)
Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus
NICHT: Einzelhandel mit Gartengeré&ten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metall-
kurzwaren und Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdahern, Spielger&ten fur
den Garten sowie Werkzeugen fur den Garten)
47523 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf
aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus
NUR: Einzelhandel mit Tapeten und FuBbodenbeldgen)
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und
aus 47.78.9 Tresore)
Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit
Campingmaobel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Campingmdbel
ElektrogroB3gerdate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgerdaten (daraus NUR: Einzelhandel mit
ElektrogroBgerdten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrsptimaschinen, Kihl- und
Gefrierschranken und -truhen)
Gartenartikel (ohne Gartenmaobel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Koch- und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel for den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus
NUR: Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metall-
kurzwaren und Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielgeraten fur
den Garten sowie Werkzeugen fur den Garten)
Kfz-Zubehdr (inkl. Motorrad-Zubehér) 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
aus 45.40 Handel mit Kraftrddern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel
mit Kraftradteilen und -zubehér)
Mobel (inkl. Garten- und Campingmdébel) 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaobeln
47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen
aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (draus NUR:
Einzelhandel mit Garten- und Campingmdébeln)
Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, SGdmereien und Dingemitteln (daraus NICHT:
Einzelhandel mit Blumen)
Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus
NUR: Reitsportartikel)
SportgroBgerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (ohne Campingmébel) (daraus
NUR: Einzelhandel mit Sportgro3geraten)
Zoologischer Bedarf und lebendige Tiere aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht innenstadtrelevanten und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung

beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Speyer als nicht kritisch gese-

hen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitdr-
und Installationsbedarf, Farben/Lacke/Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbeldge/Parkett/Fliesen.
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Hauptsitz Dortmund
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Standort Leipzig
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Fon +49 34192723942
Fax +49 34192723943
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