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1 EINFUHRUNG

1.1 Ausgangssituation

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

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

Z 57: Zentralitatsgebot,

Z 58: stadtebauliches Integrationsgebot,
Z 59: Erganzungsstandorte,

Z 60: Nichtbeeintrachtigungsgebot,

Z 61: Agglomerationsverbot.

Auf diese Ziele und Grundsatze wird im Kapitel 2.3 genauer eingegangen.

1.2 Aufgabenstellung und Zielsetzung der Untersuchung

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

Der Einzelhandelsbesatz konzentriert sich innerhalb der Stadt Bad Dirkheim im Wesentlichen auf
die Innenstadt sowie das Gewerbegebiet Bruch, wo sich teils gro3flachige Filialisten sowohl aus
dem Bereich der Waren des taglichen Bedarfs wie auch der mittel- und langfristigen Bedarfe
angesiedelt haben. Die weiteren Stadtteile verfigen nur vereinzelt Gber kleine Geschéfte fur Waren
des taglichen Bedarfs, wie Backer, sowie einen Discounter (Grethen/ Hausen) etc.

Um den Anforderungen aus dem LEP IV gerecht zu werden, ist nun ein Einzelhandels- und
Zentrenkonzept zu erarbeiten, um die Einzelhandelsentwicklung in Bad Diirkheim entsprechend zu
steuern und einen Rahmen fir die kinftige Eigenentwicklung setzen zu kénnen.
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Daher wurde mit der Stadtverwaltung vereinbart, dass zur Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche ein solches Konzept aufgestellt werden soll, dass auf der Grundlage einer
differenzierten Bestandserfassung die Bereiche beschreibt, in denen schon heute
innenstadtrelevanter Einzelhandel existiert und gleichzeitig Flachen definiert, auf denen noch
bestimmte nutzbare und stadtebaulich vertragliche Entwicklungspotenziale vorhanden sind.

1.3 Nutzen eines Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

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

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

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

Des Weiteren dient das Konzept dazu, schadliche Auswirkungen im Sinne des 8§ 34 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) bzw. § 11 Abs.3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auf die
abgegrenzten Versorgungsbereiche zukiinftig ausschlieRen zu kénnen. Diese kénnten wie bereits
beschrieben sowohl durch ungeordnete Einzelhandelsansiedlungen innerhalb des Stadtgebietes
erfolgen, sind jedoch auch durch Einzelhandelsansiedlungen in anderen umliegenden Gemeinden
mdglich. Durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept und die darin festgelegten Inhalte steht der
Stadt Bad Durkheim diesbeziiglich zukunftig die Mdoglichkeit offen auf die ausgewiesenen
schutzwirdigen und durch Planungen anderer Stadte und Gemeinden zu berlicksichtigenden
Versorgungsbereiche hinzuweisen und einen Vertraglichkeitsnachweis zu fordern.

Die wichtigsten konzeptionellen Darstellungen fiir eine funktionsgerechte Zentrenstruktur sind
dabei:
] Beschreibung und Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche

(exakte rdumliche Lage und Ausdehnung, konkrete Versorgungsfunktion, maogliche
Weiterentwicklungen),

] Entwicklung eines rdumlichen Zentrenmodells
(hierarchische Darstellung, entsprechende Funktionszuweisungen),

m Darstellung sonstiger Einzelhandelsagglomerationen ohne umfassende Versorgungsfunktion,

vgl. Kuschnerus, Ulrich; 2007: Der standortgerechte Einzelhandel, S.239
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] Ermittlungen und Vorschlage fur ortstypische Sortimentslisten sowie
] MafRnahmen und Handlungsempfehlungen fir die Bauleitplanung

Das vorliegende Konzept entspricht diesen Empfehlungen.
1.4 Methodische Vorgehensweise

1.4.1 Grundlagendaten

Grundsatzlich werden bei der Datenerhebung zwei Methoden unterschieden:

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

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

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

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

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

1.4.2 Weiteres Vorgehen

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

m Lage im Stadt- / Gemeindegebiet,

m  Struktur und Ausdehnung,

m Verkehrliche Erreichbarkeit / Stellplatzsituation,

= Bebauungsstruktur,

m  Gestaltung des offentlichen Raumes / Stadtbild sowie

m raumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsmoglichkeiten.

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

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

Im letzten Schritt wird auf Grundlage der vorangegangenen Untersuchungen ein
Maflinahmenprogramm erstellt, welches zum einen aus dem eigentlichen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept und zum anderen aus uberschlédgigen planungsrechtlichen Empfehlungen besteht.
Das Konzept zur rAumlichen Lenkung des Einzelhandels umfasst einen systematischen Katalog fur
die funktionale Entwicklung im Stadtgebiet Bad Dirkheim.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 6
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2 UBERGEORDNETE STANDORTRELEVANTE
RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Allgemeine Entwicklung des Einzelhandels in den zurickliegenden Jahren

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

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

AulRerdem wurden preisaggressive Kernsortimente immer starker durch gezielte, woéchentlich ein-
oder zweimal wechselnde ,Angebotsware® erganzt, die so glnstig verkauft wird, dass dadurch der
eingesessene Einzelhandel der jeweils betroffenen Branche massiv unter Druck geriet. Lebens-
mitteldiscounter erreichten durch solche Sortimentsergdnzungen mit Non-Food-Artikeln nicht selten
Marktanteile von bis zu 50 % fir den Angebotszeitraum und stellten somit eine erhebliche
Konkurrenz zu den anderen Anbietern in den jeweiligen Warengruppen dar. Dieser Trend hélt bis
heute unvermindert an.
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Abbildung 1: Einzelhandelsumsatze in Deutschland in Mrd. € seit 2007
(Quelle: einzelhandel.de | Umsatzentwicklung Einzelhandel | * Prognose fiir 2022 | Stand 2022 | Zugriff
in 12.2022 | eigene Darstellung)
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2.2 Aktuelle Entwicklungstrends im Einzelhandel

2.2.1 Allgemeine Entwicklung

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

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

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

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

vgl. HWWI 2013: Handel im Wandel

In den meisten Fallen werden heute ein Vollsortimenter (z.B. EDEKA oder REWE) mit einem Lebensmitteldiscountmarkt (z.B.
ALDI oder LIDL), einem Drogeriemarkt (z.B. DM oder ROSSMANN) und weiteren Discoutmérkten verschiedener Branchen (z.B.
KIK oder TAKKO aus dem Textilbereich, DEICHMANN oder SCHUHMARKE aus dem Bereich Schuhe / Lederwaren) und einigen
kleineren Laden (Backer, Metzger, Tabak / Zeitschriften, ...) kombiniert. Vielfach tritt zur Abrundung des Sortiments noch ein
Getrankemarkt hinzu. In gréReren Stadten wird nicht selten zusétzlich ein Elektrofachmarkt angesiedelt.
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2.2.2 Verkehrliche Situation

In Bezug auf den Einzelhandel spielen neben der Erreichbarkeit eines Standortes fur den
motorisierten Individualverkehr (Pkw-Verkehr) auch die OPNV-Anbindung sowie die fahrrad- oder
fuBlaufige Erreichbarkeit eine immer wichtigere Rolle. Aufgrund eines erkennbaren 6kologischen
Umdenkens in der Gesellschaft kann dies kinftig moglicherweise auch Einkaufsentscheidungen
starker als in der Vergangenheit beeinflussen, sodass hier voraussichtlich Einzelhandelsstandorte
in Innenstadtlagen profitieren.

Die Stadt Bad Dirkheim hat bereits entsprechende Uberlegungen hinsichtlich kiinftiger
Mobilitatsformen angestellt und ein klimafreundliches Mobilitdtskonzept ,Bad Dirkheim — Nachhaltig
mobil“ aufgestellt, dass ein Teilkonzept zum parallel erarbeiteten Klimaschutzkonzept darstellt.
Hierin werden Ziele und Mafl3nahmen fir die Mobilitat in Bad Dirkheim bis zum Jahr 2030 aufgezeigt
und auf die zukunftigen Herausforderungen ausgerichtet. Zwar tragt der Einzelhandel nur einen Teil
zum Gesamtverkehrsaufkommen bei, dennoch ist es sinnvoll, ihn als integralen Bestandteil des
Verkehrskonzeptes entsprechend einzubinden, denn die im Konzept im Einzelnen beschriebenen
Ziele bilden das Grundgerust fir die zuktnftige Ausrichtung der Verkehrspolitik in der Stadt.

Aus dem Konzept lassen sich auch sinnvolle oder erforderliche Mafinahmen in Bezug auf die
unterschiedlichen Verkehrstrager ableiten. So sind in Bad Dirkheim aufgrund kurzer Distanzen fast
alle Ziele fu3laufig erreichbar, jedoch gibt es aufgrund der schmalen StraBenrdume innerhalb des
Stadtkerns, fehlender sicherer Querungsmaoglichkeiten und nicht U0Uberall barrierefreier
Ausstattungen noch einige Méngel in der Infrastruktur, so dass das FuRwegenetz weiter verbessert
werden kann, um insbesondere die Innenstadt zu attraktivieren, was zu einer Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche beitragt.

Auch die Fahrradinfrastruktur sollte in Zukunft deutlich verbessert werden, um auch Ziele aul3erhalb
der Kernstadt schneller und sicherer erreichen zu kdnnen. In der Vergangenheit fehlte es vielerorts
an der Umsetzung eines Ubergreifenden Konzepts zur Herstellung einer durchgangigen, sicheren
und direkten Radwegeflihrung. Die im Mobilitatskonzept enthaltenen Malinahmenvorschlage
konnen das Rad kuiinftig konkurrenzfahiger machen und seine Akzeptanz erhéhen.

Auch das OPNV-Angebot sollte weiter verbessert werden, da insbesondere die Ortsteile in den
Nebenzeiten zum Teil nur schlecht angebunden sind. Die Attraktivierung des offentlichen Nah-
verkehrs spielt auch in Bezug auf den Einzelhandel eine wichtige Rolle. Erste MaBhahmen wurden
hierzu bereits umgesetzt.

Was den flieRenden Kfz-Verkehr angeht, so ist das Stadtgebiet zwar ausreichend erschlossen und
die vorhandenen Bundes- und Landesstral3en bieten gute Uberregionale Verbindungen, der
motorisierte Individualverkehr geht jedoch vielerorts zu Lasten anderer Verkehrsarten. Schwach-
punkte zeigen sich nach den Ergebnissen des Mobilitatskonzeptes in der Raumaufteilung vieler
StraRen mit zum Teil schmalen Geh- und Radwegen. Der Kfz-Verkehr wirkt daher in Bezug auf die
Attraktivitat der Stadt Bad Durkheim als Einzelhandelsstandort sowohl positiv (gute Erreichbarkeit),
als auch negativ (Beeintrachtigung von Ful3- und Radverkehr).

Auch hinsichtlich des ruhenden Verkehrs gibt es Licht und Schatten. So verfigt Bad Dirkheim
insgesamt Uber eine sehr hohe Anzahl an offentlichen Parkplatzen. Insbesondere groRRe

PTV Transport Consult GmbH, 2019: Klimafreundliches Mobilititskonzept Bad Dirkheim — nachhaltig mobil,
Auftraggeber: Stadt Bad Durkheim, Auftrags-Nr.: C822076
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innenstadtnahe Parkplatze, wie z.B. am Wurstmarkt, haben meist ausreichende freie Kapazitéten,
jedoch zeigt sich in der Innenstadt mit einem sehr hohen Parkdruck ein anderes Bild. Der ruhende
Verkehr im 6ffentlichen StralRenraum beeintrachtigt vielerorts den Ful3- und Radverkehr und stért
den Verkehrsfluss nicht unerheblich. Die Schaffung von zusammenh&ngenden Parkpléatzen scheitert
an der Flachenverfluigbarkeit und wiirde zudem erhebliche Eingriffe in die gewachsene Stadtstruktur
nach sich ziehen und das Stadtbild beeintrachtigen.

Diese Situation zeigt auch, dass die Ansiedlung groRerer Einzelhandelsbetriebe in der Innenstadt
mit ihren schmalen Strallen und Gassen nicht moglich ist, auch wenn die Stadt die im
Mobilitatskonzept vorgeschlagenen neuen Mobilitatsformen und die Vernetzung der verschiedenen
Verkehrsarten zeitnah umsetzt.

2.2.3  Entwicklung der Verkaufsflachen

Ein seit einiger Zeit erkennbarer Trend betrifft die VergroRerung der Verkaufsflachen, die sich friiher
oft am seinerzeit geltenden Maf3stab der Grof3flachigkeit orientierten und damit haufig unter 700 m2
lagen.® Durch Wiinsche der Kunden nach mehr Ubersichtlichkeit bei der Warenpréasentation sowie
mehr Einkaufskomfort (z.B. breitere Gange, Vermeidung hoher Regale, Erhéhung der Anzahl der
Kassen u.A.) und durch immer strengere gesetzliche Anforderungen (z.B. Pfandriicknahmepflicht,
Entsorgung von Batterien und Leuchtmitteln, Entsorgung von Verpackungsmaterial u.A.) beantragen
daher heute selbst klassische Lebensmitteldiscounter wie ALDI, LIDL, PENNY u.a. zunehmend
Verkaufsflachen von 1.200 m? bis zu 1.500 m? oder daruber hinaus und néhern sich so zunehmend
den Vollsortimentern wie EDEKA, REWE, WASGAU u.a. an.

Im Jahr 2005 hatte sich das BVerwG mit der Fragestellung zu beschéftigen, ab welcher Grof3e ein Einzelhandelsbetrieb als
,grof¥flachig” gilt. Bis dahin wurde meist davon ausgegangen, dass — obwohl eine feste Grenze nicht existierte — ein
Schwellenwert von 700 m2 nicht Gberschritten werden darf. Mit den Entscheidungen vom 24. November 2005 — 4 C 10/04 und 4
C 14/04 — wurde erstmalig eine verbindliche Grenze definiert, die seitdem bei 800 m? Verkaufsflache liegt. Hierbei ist jedoch zu
beachten, dass heute auch verschiedene Flachenanteile (z.B. Kassenvorzone) zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind, die
friher bei deren Bestimmung gerne auf3en vorgelassen wurden.
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Abbildung 2: Entwicklung der Verkaufsflachen im Einzelhandel in Millionen Quadratmeter
(Quelle: einzelhandel.de | Verkaufsflachenentwicklung Stand September 2022 | Zugriff in
12.12.22] eigene Darstellung)

Diese bendtigen teilweise sogar noch deutlich grof3ere Flachen, da hier die angebotene Waren-
pallette erheblich breiter ist als bei den Discountern und meist noch Frischeprodukte u.A. hinzu-
kommen. Die Ansiedlungen solcher grof3flachigen Betriebe auf der ,griinen Wiese“ (dies betrifft
Lebensmittelladen, Fachmarkte und Einkaufszentren) bedurfen grofRer Parkplatze und generieren
somit eine erhohte Flachenversiegelung. Zudem schwéacht diese Ansiedlung am Stadtrand den
zentral angesiedelten, gewachsenen Einzelhandel in den Innenstadten.

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

Auf der anderen Seite ist ein neuer Trend ,hin zur Innenstadt® zu erkennen, auf den weiter unten
noch néher eingegangen wird. Dieser zielt auf den ,Erlebniseinkauf in meist sehr kleinteiligen
Geschéften im Stadtkern, der meist mit einem langeren ,flanieren® und oft auch mit einem Besuch
im Café, in der Eisdiele oder im Restaurant verbunden ist. Dieser Trend setzt sich gerade dann
durch, wenn z.B. ein Wochenmarkt oder sonstige besondere Veranstaltungen geboten werden.

Auch wenn die pandemiebedingt geanderten Lebensumstédnde das Einkaufsverhalten der
Konsumenten seit Beginn des Jahres 2020 teils dramatisch veradndert haben und die Kunden

vgl. BMVBS 2013: WeiRbuch Innenstadt — Umsetzung gestalten, S.10
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momentan vermehrt Onlinekanale nutzen, um nach Produkten zu suchen, bleibt zu hoffen, dass das
bewusste Einkaufen in der Innenstadt mit der damit verbundenen Lebensqualitét kiinftig wieder dazu
fuhrt, den ,Erlebniseinkauf® in der Innenstadt (im Gegensatz zum ,Versorgungseinkauf‘ am
Stadtrand) zu fordern.

Es ist allerdings schwer, wenn nicht sogar unmdglich, hieraus eine verlassliche Prognose abzuleiten,
da die Handelswelt zunehmend schnelllebig geworden ist. Dies zeigt sich z.B. im fehlgeschlagenen
Versuch der Handelskette SCHLECKER, vor mehr als zehn Jahren liber sogenannte XL-Markte den
Konkurrenten Paroli zu bieten. Die bis dato standortstarkste Drogeriemarktkette musste im Jahr
2012 Insolvenz anmelden und hat mit den damit verbundenen LadenschlieBungen fiir eine Dynamik
am Markt gesorgt, die zu massiven Veranderungen in der Grundversorgung im landlichen Raum
gefuhrt hat. Wahrend 2011 noch ca. 10.250 Drogeriefachmarkte in Deutschland existierten, wurden
2012 nur noch 3.855 Standorte verzeichnet’. Kleinere Orte, in denen SCHLECKER Filialen
schlossen, konnten héufig keine Drogeriewaren mehr vorhalten. Nach der Insolvenz musste der
Markt in der Warengruppe neu aufgeteilt werden, was insbesondere fir die bereits existierenden
Konkurrenzunternehmen interessant wurde.

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

224 Faktor Online — Handel

Weitere Dynamik erhalt der Einzelhandelsmarkt durch das rasante Wachstum des Einzelhandels im
Online-Segment. So nimmt der Anteil des Online — Handels weiter zu. In 2012 mit einem Umsatz
von etwa 28,0 Mrd. € noch bei ca. 6,3 % des Gesamtumsatzes in Deutschland, stieg der Umsatz,
zum Teil bedingt durch die Corona-Pandemie, im Jahr 2020 auf 73 Mrd. € an. °

Eine Unterscheidung zwischen den Anteilen der Non-Food-Segmente (2020 ca. 18,4 %) und der
Food-Segmente (2020 2 %) am Gesamtanteil des Online-Umsatzes ist hier allerdings dringend zu
beachten?. In Folge der Gesamtstrukturentwicklung, welche stark durch den Wandel hin zum Online
— Handel gepragt wird, ist vor allem der Fachhandel von ricklaufigen Kundenzahlen betroffen. So
schatzen 40 Prozent der an einer im Frihjahr 2014 durchgefihrten Konjunkturumfrage
teilnehmenden Einzelhandler!' die Kundenfrequenzen als sinkend ein, 17 Prozent bewerten die
Kundenfrequenzen sogar als deutlich sinkend. Die Folgen fiir die jeweiligen Branchen sowie die aus
dieser Entwicklung resultierenden Umsatzverteilungen sind teilweise dramatisch.

Handelsdaten.de

Hahn Gruppe Research 2014 — Retail Real Estate Report Germany

vgl. HDE Handelsverband Deutschland: HDE Online-Monitor; Stand 2021
10" ygl. HDE: Online Monitor, 2021

1 vgl. GFK 2014: Einzelhandel wachst 2014 nur durch Online.
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Abbildung 3: Umsatzveranderung im Einzelhandel nach Branchen 2021
(Quelle: einzelhandel.de| reale Veranderung zum Vorjahr in Prozent| Zugriff in 12.2022| eigene
Darstellung)

Bei einer ,Real-Stagnation” des Einzelhandelsumsatzes von +2.6 % seit 2009 (Tiefstwert der letzten
13 Jahre) ist eine Realprofitsteigerung um 6,6 %2 im Versand- und Internethandel bei gleichzeitigen
starken Verlusten in den weiteren Branchen mehr als bedenklich und bedarf gezielter
Gegensteuerung. So sind beispielsweise die Sortimente Biicher, Spielwaren und Unterhaltungs-
elektronik im Online — Handel als etabliert zu bezeichnen.3 Die Auswirkungen dieser Entwicklung
machen sich bereits seit langerem in den Innenstddten sowohl durch die SchlieBung kleinerer
privater Handler aber auch aktuell von Filialen gro3er Buchhandlungen bemerkbar. Setzt sich dieser
Trend auch in den anderen Branchen fort, so ist die weitere Zunahme der Leerstande in den
Innenstadten nur noch eine Frage der Zeit.

In Kombination mit den Auswirkungen des demografischen Wandels wachst der bereits jetzt
vorhandene Druck auf den stationaren, innerstadtischen Handel daher weiter an. Der demografische
Wandel kann hier jedoch auch als Chance gesehen werden. So werden fiir die zukiinftig wachsende
Zielgruppe élterer Menschen in Zukunft eine gute fu3laufige Erreichbarkeit, die Erreichbarkeit zum
OPNV sowie bequeme Parkmaglichkeiten eine wichtige Rolle bei der Einkaufsentscheidung spielen
und diese Aspekte folglich zu einem wichtigen Faktor im Wettbewerb um diese Zielgruppe im
stationéren Einzelhandel werden.'4

Betrachtet man die generellen Auswirkungen der Dynamiken des Einzelhandels, bedarf es einer
gezielten Steuerung der Ansiedlungsprozesse in einer Stadt oder Gemeinde, welche auch durch

12 vgl. HDE Handelsverband Deutschland: Jahrespressekonferenz 2014

13 vgl. HDE: Online Monitor, 2018

14 \gl. HWWI 2013: Handel im Wandel
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das vorliegende Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bad Durkheim festgelegt,
untermauert und umgesetzt werden sollte.

2.2.5 ,Zurick zur Innenstadt*

Der beschriebenen Dynamik des Online-Handels entgegenzuwirken, ist Wunsch vieler Stadte und
Gemeinden. Der Online-Handel wird u.a. daftir verantwortlich gemacht, dass viele Ladengeschafte
deutschlandweit von der Schliel3ung bedroht sind. Die Folgen fir die Innenstadte sind vielseitig:
Leerstand und damit einhergehend der Verlust von wohnorthahen Angeboten sowie attraktiven
Innenstadten. Die Sicherung oder Wiederherstellung der Angebotsvielfalt von Innenstadten ist ein
wichtiges Ziel in der kommunalen Planung. Studien zeigen, dass die wichtigsten Faktoren fir eine
positive Beurteilung der Attraktivitat die Gestaltung der Innenstadt, das Ambiente und das Flair, der
Erlebnischarakter sowie die Vielfalt und das Angebot der Geschéfte sind.t®

Neben der Starkung des Einzelhandelsangebotes in Konkurrenz zum Online-Handel spielen
Innenstadte auch fur die Freizeitgestaltung eine entscheidende Rolle. Hier kann durch attraktive
AulRenbereichsgestaltung (Aufenthaltsqualitat, Sitzmdglichkeiten, Schattenspender) in Kombination
mit temporaren Veranstaltungen im o6ffentlichen Raum ein wesentlicher Beitrag geleistet werden.
Parallel hierzu sind auch Fragen z.B. zur Bereitstellung von ausreichend Stellplatzen zu behandeln.

Die Innenstadt, egal ob groR3 oder klein, ist das soziale und kommunikative Zentrum einer Stadt. Hier
treffen sich Menschen, verbringen ihre Freizeit, versorgen sich mit Gitern und Dienstleistungen.

Viele Innenstédte haben es in der Vergangenheit versaumt, sich zukunftsfahig zu machen und
stehen damit vor grof3en Herausforderungen. Der Konkurrenz durch Einkaufszentren, den Online-
Handel und das pandemiebedingt veranderte Kundenverhalten gilt es durch neue Konzepte zu
begegnen. Nur wenn ein Stadtzentrum lebendig und attraktiv ist, werden ,Shoppen“ und
Freizeitgestaltung eins und die Innenstadt kann wieder zu einem Erlebnisraum werden, in dem sich
die Menschen sich gern und méglichst regelmafig aufhalten.

Dazu gehodren Geschafte mit modernen Konzepten, ansprechende Restaurants, Cafés und Raume
zum Verweilen. Auch Dienstleister wie Arzte, Banken und Behorden gehoren zum Ruiickgrat einer
lebendigen Innenstadt. Digitale Technologien kdnnen dazu beitragen, Einkaufs- und
Serviceangebote bis zu den ,vernetzten Kunden® zu transportieren. Wenn dies gelingt, hat die
Innenstadt wieder eine echte Zukunft!

Doch allein mit digitalen Technologien wird keine Innenstadt zu einem Ort, an dem sich die
Menschen gerne aufhalten. Hierzu gehdrt es auch, dass eine Stadt Flair oder Ambiente hat und
Menschen begeistert in ihr einzukaufen und zu verweilen. Damit kommt einer ,emotionalen
Ansprache“ der Menschen der Stadt und aus der Umgebung ein sehr hoher Stellenwert zu.

Bereits heute hat ein entsprechendes Umdenken in vielen Stadten und im Handel eingesetzt. Erste
innovative ldeen zeigen ihre Wirkung. Diese positive Entwicklung kann jedoch nicht dartber
hinwegtéuschen, dass es in Bezug auf den Trend ,Zurtick zur Innenstadt‘ noch immer viel zu tun
gibt.

15 Vgl. Zukunft der Innenstadt Retail Report 2017, www.trendwelten.eu, Zugriff 18.02.2020.
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2.3

Vorgaben der Landesplanung

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

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

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

Z57

Z 58

Z59

Z 60

Z61

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

Die Ansiedlung und Erweiterung von gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten
Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstadten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich
integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese
Regelungen missen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente
umfassen.

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

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder die
Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der
Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich
beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten.

Agglomerationen nicht groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in der Summe die
Grenze der Grolflachigkeit Uberschreitet, sind wie groRflachige Einzelhandelsbetriebe zu
behandeln. Der Bildung von Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch
Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).
Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche
gebildet, so sind diese als Sondergebiete des groRflachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung
auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

Z 57 definiert eine absolute Obergrenze der Verkaufsflachen bzw. eine bindende Orientierung fur
groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe an der zentraldrtlichen Funktion der Gemeinde. Fur die Stadt
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Bad Duirkheim ist diese Vorgabe demnach nicht von Bedeutung. Durch die zugewiesene
mittelzentrale Bedeutung obliegt der Stadt das Recht, Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache
anzusiedeln.
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Abbildung 4: Leitbild Daseinsvorsorge — Zentrale Orte, Mittelbereiche und mittelzentrale Verbiinde
(Quelle: LEP 1V, Karte 6 - Ausschnitt)

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

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

Z 60, das sogenannten ,Nichtbeeintrachtigungsgebot®, bekraftigt, dass durch geplante Ansied-
lungen groR¥flachiger Betriebe weder die zentralen Versorgungsbereiche der Standortgemeinde
selbst noch die benachbarter Kommunen — entsprechend dem jeweiligen Versorgungsauftrag, der
sich aus der zentralortlichen Funktionszuweisung ergibt — wesentlich beeintrachtigt werden durfen,
was insofern ebenfalls nachzuweisen sein wird. Hier werden die Erreichbarkeiten der einzelnen
Standorte zu untersuchen sein.
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Z61 sieht vor, dass Agglomerationen nicht grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe, deren
Verkaufsflache in der Summe die Grenze der Grol¥flachigkeit Uberschreitet, wie grofflachige
Einzelhandelsbetriebe zu behandeln sind. AuRerdem, dass fir innenstadtrelevante
Einzelhandelsbetriebe aul3erhalb der stadtebaulich Integrierten Bereiche keine raumlichen
Haufungen, also sog. Agglomerationen, auftreten sollen. Dem ist durch entsprechende
Flachenbeschrankungen Rechnung zu tragen. Bei bereits bestehenden Agglomerationen ist dieser
Zustand als maximale Ausdehnung bauleitplanerisch zu sichern. Entsprechende Empfehlungen
sollen Teil dieses Konzeptes sein.

Zudem sind gemall 81 Abs.6 Nr.11 BauGB die Ergebnisse eines von der Gemeinde
beschlossenen, stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen
sonstigen stadtebaulichen Planung bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen.

2.4 Vorgaben der Regionalplanung

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar (ERP) der Metropolregion umfasst TeilrAume Baden-
Wirttembergs, Hessens und Rheinland-Pfalz. Der ERP ist seit dem 15.12.2014 fir den rheinland-
pfalzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich. Mit Inkrafttreten der Satzung traten der
Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz aus dem Jahr 2004 sowie die Teilfortschreibung,
Plankapitel 4.2.2 Dienstleistungen, Handel aus dem Jahr 2006 auf3er Kraft.

Der ERP stellt, wie auch bereits der Regionale Raumordnungsplan Rheinpfalz, gemaR den
Vorgaben der Landesplanung fir seinen rheinland-pfélzischen Teilraum Bad Dirkheim als
Mittelzentrum dar. Diese haben neben den Uberdrtlichen Grundversorgungsaufgaben den
gehobenen, spezialisierten Bedarf insbesondere an 6ffentlichen und privaten Dienstleistungen flr
den jeweiligen Verflechtungsbereich (Mittelbereich) sicher zu stellen.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar| 2014)
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Dezidierte Aussagen zum Einzelhandel in der rdumlichen Planung werden im Kapitel 1.7 getroffen.
Dabei wird Bezug genommen auf das zentralortliche System der Region, welches maf3geblich die
Funktion der Gemeinden auch im Hinblick auf den Versorgungsauftrag gegeniber der Bevdlkerung
regelt:

G 1.7.1.1 Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurzfristigen,
taglichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen Stadten und Gemeinden der
Metropolregion Rhein-Neckar gewahrleistet und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die
ortliche Grundversorgung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben in
raumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzentren angestrebt werden. Die fir
den FuRganger- und Fahrradverkehr gut erschlossenen sowie mit dem o6ffentlichen Personen-
nahverkehr erreichbaren integrierten Standorte sollen gefordert und gesichert werden. Dabei sollen
die Belange von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitdt eingeschrankten Personen, Familien mit
Kindern, Personen, die Beruf und Familie vereinbaren, alteren und betagten Menschen und
Menschen mit Behinderungen beriicksichtigt werden.

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

Z 1.7.2.2 EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-
Wirttemberg in den Unterzentren zulassig (Zentralitéatsgebot). In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in
den Grundzentren fir Vorhaben bis max. 2.000 m2 Verkaufsflache. Ausnahmsweise kommen fir
Einzelhandelsgrol3projekte auch andere Standortgemeinden in Betracht, wenn dies ausschlief3lich
zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf Ziele der
Raumordnung zu erwarten sind. [...]

Z 1.7.2.3 Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgrof3projekten sind
insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungsbereich sowie
auf die zentraldrtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentral6rtliche Verflechtungs-
bereich nicht wesentlich Uberschritten werden (Kongruenzgebot).

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

Z 1.7.2.5 EinzelhandelsgroR3projekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln.
Ausnahmsweise kommen fur Vorhaben mit nicht innenstadtrelevanten Warensortimenten (vgl. Sorti-
mentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in Betracht.

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

G 1.7.2.7 Neue Standorte fur Einzelhandelsgro3projekte sollen mit einem entsprechend der GrolRe
sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenen o6ffentlichen Personennahverkehr
(OPNV) erreichbar sein.

Z1.7.3.1 In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wurttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind
EinzelhandelsgroRRprojekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Zentral-
ortlichen Standortbereichen fir EinzelhandelsgroRprojekte® anzusiedeln. Die Ausweisung,

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 1 8



IMMISSIONSSCHUTZ @ STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG

Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit innenstadtrelevanten Sortimenten
(vgl. Sortimentsliste in der Begrindung) ist nur in diesen Standortbereichen zulassig. Einzel-
handelsgrol3projekte mit innenstadtrelevanten Sortimenten, die ausschlief3lich der Nahversorgung
dienen (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an anderen
integrierten Standorten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale
Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB® und die verbrauchernahe Versorgung der
Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.

Z 1.7.3.2 EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten sind auch in den
in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Erganzungsstandorten fir Einzelhandels-
grol3projekte* zulassig, sofern fir solche Betriebe in den ,Zentralértlichen Standortbereichen flr
EinzelhandelsgroRprojekte® keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen. Im Einzelfall ist die
Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projekten mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten aulderhalb der -Erganzungsstandorte far
EinzelhandelsgroRprojekte“ ausnahmsweise moglich, wenn in diesen keine geeigneten Flachen
verfugbar sind, die raumordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und
sich das Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einflgt.

Z 1.7.3.3 Innenstadtrelevante Randsortimente sind in den ,Erganzungsstandorten fiir Einzel-
handelsgro3projekte” sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Ausnahmefallen zulassig, sofern sie
gemaR Z 1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn Prozent
der Gesamtverkaufsflache, héchstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.

Z 1.7.4.1 Mehrere nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer engen
raumlichen und funktionalen Verknlpfung negative raumordnerische und stadtebauliche Aus-
wirkungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein
Einzelhandelsgrof3projekt zu beurteilen.

G 1.7.4.2 Bestehende grof3flachige Einzelhandelsbetriebe an Standorten auferhalb der
LZentralortlichen Standortbereiche und der ,Erganzungsstandorte fir Einzelhandelsgrof3projekte*
genief3en Bestandsschutz. Bestandsorientierte Modernisierungen sollen unter Beachtung der vor-
stehenden Plansatze auf ihre Raumvertraglichkeit geprift werden. Eingetretene raumordnerische
und stadtebauliche Fehlentwicklungen dirfen dabei nicht weiter verfestigt werden.

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

G 1.7.4.4 Bei Einzelhandelsgrof3projekten, die sich Uber Staats- und Landesgrenzen hinaus
auswirken, soll eine frihzeitige Information und Abstimmung erfolgen.

Die Abbildung 6 zeigt die Raumnutzungskarte des ERP. Hier werden u.a. gemal Z 1.7.3.1 die
»Zentralortlichen Standortbereiche fur Einzelhandelsgrof3projekte“ sowie die ,Erganzungsstandorte
fur Einzelhandelsgrofliprojekte“ gebietsscharf dargestellt. Fir Bad Dirkheim wurde der Innen-
stadtbereich als ,Zentralortlicher Standortbereich fir Einzelhandelsgrof3projekte® definiert.
,=Erganzungsstandorte [...]“ legt der ERP fur Bad Durkheim nicht fest. Die ,Zentral6rtlichen
Standortbereiche flir Einzelhandelsgrol3projekten® entsprechen den ,Zentralen Versorgungs-
bereichen” im Sinne des BauGB. Einzelhandelsgrofl3projekte mit innenstadtrelevanten Sortimenten
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sind aufderhalb der festgelegten ,Zentral6rtlichen Standortbereiche fur Einzelhandelsgro3projekte®
grundsétzlich unzulassig.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar| 2014)

Der ERP beinhaltet eine Sortimentsliste, die eine einheitliche Beurteilung der Zentrenrelevanz von
Einzelhandelsvorhaben in der Metropolregion Rhein-Neckar gewahrleisten soll:

Innenstadtrelevante Sortimente

= Biucher/ Zeitschriften / Papier / Schreibwaren / Buroartikel

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

m  Sportartikel

= Baby-/ Kinderartikel

= Unterhaltungselektronik / Computer / HiFi /Elektroartikel / Leuchten

= Foto/ Optik

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

m  Haushaltswaren, Heimtextilien

= Musikalienhandel

= Uhren / Schmuck

= Spielwaren

= Kunst/ Antiquitaten

= Schnittblumen

= Gesundheitsartikel / Sanitatswaren

Nahversorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente

= Lebensmittel, Getranke
= Drogeriewaren, Kosmetikartikel

Auf Grundlage eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes kann in Einzelfallen in Abstimmung mit
der Regionalplanung von dieser Sortimentsliste abgewichen werden.
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Der ERP sieht es als seine wesentliche Aufgabe an, allen TeilrAumen gleichwertige Lebens-
verhaltnisse zu ermoglichen. Dies beinhaltet u.a. die wohnortnahe Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen. Dabei definiert der ERP v.a. die Sicherung der wohnortnahen und bedarfs-
gerechten Grundversorgung als zentrale Herausforderung. Hier missen raumplanerische und
bauleitplanerischen Instrumentarien zum Einsatz kommen, um ausgewogene Nahversorgungs-
strukturen zu erhalten und zu entwickeln. Als bedeutende Planungsgrundlage werden die
kommunalen bzw. interkommunalen Einzelhandelskonzepte hervorgehoben. Die Grundsatze und
Ziele des ERP Rhein-Neckar flie3en in die Erarbeitung dieses Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
ein.

2.5 Sonstige Vorgaben

Aus den o.g. Anforderungen der Landesplanung ergibt sich das Erfordernis, im Rahmen der
Aufstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes den oder die Versorgungsbereich(e) in der
Stadt Bad Durkheim festzulegen und ggf. auch Ergénzungsstandorte zu definieren, an denen sich
die Einzelhandelsentwicklung kiinftig konzentrieren soll. Dartiber hinaus ist eine Sortimentsliste mit
den fir die Stadt innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten aufzustellen, die
Mal3stab fiir die Zulassigkeit oder Unzulassigkeit bestimmter Ansiedlungen ist.

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

> Der Begriff des zentralen Versorgungsbereichs

Aus der Rechtsprechung ergibt sich folgende Definition:

LZentrale Versorgungsbereiche sind rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde, denen
aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen eine Versorgungsfunktion tiber den unmittel-
baren Nahbereich hinaus zukommt. Sie kénnen sich sowohl aus planerischen Festlegungen
als auch aus den tatséchlichen Verhéltnissen ergeben. 16

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

Daruiber hinaus sollte ein zentraler Versorgungsbereich nicht nur Einzelhandelsbetriebe
vorweisen, sondern auch Dienstleistungsbetriebe beinhalten, welche nicht nur unschadlich far
den Bereich selbst sondern zudem haufig erforderlich fir die Identifizierung oder Festlegung
eines Versorgungsbereiches sind. Dabei ist eine zwingende Mindestgrof3e des
abzudeckenden Bereiches nicht festgelegt, obgleich eine Flachenabdeckung von <1.000 m2
einen zentralen Versorgungsbereich eher unwahrscheinlich macht. Vielmehr ist die Funktion

16 BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007, Aktenzeichen 4 C 7/07 — Leitsatz
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des abzugrenzenden spezifischen raumlichen Gebietes fur die Versorgung durch
Einzelhandel und Dienstleistungen ausschlaggebend bei der Bewertung.t’

Die Schwelle der schadlichen Auswirkungen

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

»Schéadlich* im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB sind Auswirkungen erst dann, wenn sie
gravierender sind als solche, welche erst die interkommunale Abstimmungspflicht nach § 2
Abs. 2 Satz 1 BauGB auslésen.“18

Insofern ist — bezogen auf den konkreten Fall — zu untersuchen, ob die Ansiedlung neuer
Betriebe oder eine Erweiterung zu Auswirkungen fihrt, die eine interkommunale
Abstimmungspflicht auslosen. Bei Vergréf3erungen von Betrieben wird dies regelmafiig nicht
der Fall sein, sofern sie sich im Rahmen der Vorgaben des LEP IV sowie des Regionalen
Raumordnungsplans bewegen.

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

Zwar gibt es keine exakt definierte Grenze, was die Schadlichkeit anbelangt, jedoch hat das
Bundesverwaltungsgericht (BVerwG) in diesem Zusammenhang geurteilt: ,Ein Vorhaben l&sst
schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer Standortgemeinde jeden-
falls dann erwarten, wenn es deren Funktionsfahigkeit so nachhaltig stort, dass sie ihren
Versorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr substanziell
wahrnehmen kénnen. 9

Ubertragen auf Bad Diirkheim bedeutet dies, dass z.B. die Neuansiedlung von Betrieben einer
bestimmten Branche auflerhalb eines Versorgungsbereiches in der Folge zu einer
Schwachung der Innenstadt fihren kdonnte, etwa dann, wenn dadurch ein in der Innenstadt
befindlicher kleinerer Betrieb so in seiner Existenz bedroht ware, dass er aufgeben musste. In
Folge dieser Geschaftsaufgabe wiirde die Innenstadt erneut geschwacht und gegebenenfalls
zusatzliche negative Effekte — oder auch Trading-Down-Effekte — generiert. Diese Situation
gilt es deshalb im Folgenden ebenfalls zu untersuchen.

Weiter urteilt das OVG Niedersachsen: ,Bei der Beurteilung der Schédlichkeit der
Auswirkungen auf benachbarte Gemeinden kann in Anlehnung an 8§ 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB
auch bericksichtigt werden, ob sich die "Vorhabengemeinde" (Mittelzentrum) damit nur das
an Umsatz "zurlckholt”, was ihr im Vergleich zu Umlandgemeinden, die "nur" Grundzentren
darstellen, raumordnungsrechtlich an sich zusteht.“?°

17
18
19

20

Kuschnerus, Ulrich; 2007: Der standortgerechte Einzelhandel, S. 79ff
OVG Niedersachsen: Urteil vom 17. Januar 2008, Aktenzeichen 1 LB 154/07

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

OVG Niedersachsen: Urteil vom 17. Januar 2008, Aktenzeichen 1 LB 154/07 — Leitsatz
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Folglich ist im Detail die Einzelhandelsentwicklung einer Gemeinde —und damit auch die
Steuerung innerhalb eines Mittelbereichs — differenziert zu betrachten. Die Priifung von
Ansiedlungen auf ihre Tragfahigkeit und Vertraglichkeit unterliegt somit einer gewissen
Abwagung. Hier spielt das Verhéltnis zwischen den unterschiedlichen Versorgungsauftragen
der Gemeinden eine grof3e Rolle. Einzelfallabstimmungen sind daher im Vorfeld von
raumbedeutsamen Ansiedlungen unumganglich.

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

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

,Die Beurteilung von innerkommunalen Umsatzumverteilungen als Folge der Bauleitplanung
eines Einkaufszentrums sind grundsatzlich dem planerischen Ermessen der Gemeinde
innerhalb der Ziele der Raumordnung und der Grenzen der abwagungserheblichen Belange
liberlassen. Eine ,10 %-Grenze* fiir Umsatzverluste kénnte allenfalls dann angenommen
werden, wenn es sich bei der Neuplanung um einen nicht integrierten Standort handeln wiirde,
der zulasten der Innenstadt Einzelhandelsumsatz absorbiert. %2

Diese Aussage ist vom BVerwG in dieser Form bestétigt worden.23

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

Die Anforderungen an die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche

Fur die rdumliche Beschreibung und Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches,
bestehen nach hochstrichterlicher Auffassung keine exakten Mal3stabe. Jedenfalls ist es nicht
unbedingt erforderlich, eine parzellenscharfe Abgrenzung vorzunehmen. So bestétigt ein Urteil
des BVerwG, dass bestimmte Unscharfen, speziell an den Randern eines solchen Bereichs,
nach géangiger Rechtsauffassung hinzunehmen sind. ,Das im Rechtsstaatprinzip (Art. 20
Abs. 3 GG) begrindete Gebot hinreichender Bestimmtheit von Gesetzen zwingt den
Gesetzgeber nicht, den Tatbestand mit MalRstdben zu umschreiben, die so genau sind, dass
es bei deren Auslegung und Anwendung keine Zweifelsfragen gibt.”** Kuschnerus hingegen

21
22
23

24

vgl. OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 15. November 2010, Aktenzeichen 1 C 10320/09.0VG
OVG Rheinland-Pfalz: Urteil vom 20. Januar 2011, Aktenzeichen 1 C 11082/09

vgl. BVerwG: Beschluss vom 03. August 2011, Aktenzeichen 4 BN 15.11

BVerwG: Urteil vom 11. Oktober 2007, Aktenzeichen 4 C 7.07
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schlief3t sich dieser Haltung nicht an, sobald es sich um planerisch erfasste zentrale
Versorgungsbereiche handelt. Hier fordert er eine exakte Festlegung der Flachen, die fur
Einzelhandelsnutzungen und sonstige dem Versorgungsbereich zuzuschreibende Nutzungen
angedacht sind. Mit einer exakten Festlegung ist dabei in diesem Fall tatséchlich eine
moglichst parzellenscharfe Abgrenzung gemeint.?® Somit ist es rechtlich nicht zwingend
auferlegt eine parzellenscharfe Abgrenzung vorzunehmen, aus planerischer Sicht aber
empfehlenswert, um etwaige Ungenauigkeiten und infolgedessen Konfliktszenarien zu
vermeiden.

Zudem ist festzuhalten, dass die Rechtsprechung bereits den Entwicklungen jlingster Zeit
Rechnung tragt und auch in den gewachsenen Strukturen grof3erer Stadte mehrere Zentrale
Versorgungsbereiche zulasst. Hierzu heil3t es etwa in einem Leitsatz des BVerwG: ,In einer
entsprechend grofen Gemeinde kénnen auch mehrere zentrale Versorgungsbereiche im
Sinne von 8§ 34 Abs. 3 BauGB bestehen. Diese kdnnen gegebenenfalls auch in (ein oder
mehrere) Hauptzentren und Nebenzentren unterteilt werden. 26

Geeignet fur die Festlegung erscheint z.B. die Ebene des Flachennutzungsplans einer
Gemeinde. In diesem Zusammenhang kdnnen neben den zentralen Versorgungsbereichen
auch bestimmte Nahversorgungszentren, Erganzungsstandorte u.A. dargestellt werden. Zur
konkreten (Fein-) Steuerung kommt natirlich auch die Ebene des Bebauungsplanes in
Betracht. Ebenso ist die Abgrenzung in einem ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept® méglich,
das als informelles stadtebauliches Konzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB gilt, sofern
es vom zustandigen Gremium mit Selbstbindung beschlossen wird.

Neben der Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und deren Abstimmung mit der Regio-
nalplanung sind auch die auf den Ort bezogenen innenstadtrelevanten und nicht
innenstadtrelevanten Sortimente zu definieren und abzustimmen. Diese ortsspezifischen
Sortimentslisten sind wichtig, um einerseits eine auf die konkrete Situation bezogene Grundlage fiir
die Beurteilung dessen zu erhalten, was tatséchlich negative Auswirkungen auf das jeweilige
Zentrum haben kann. Andererseits lassen sich so nach einer erfolgten Einzelfallpriifung auch
Erganzungsstandorte definieren, in denen nicht innenstadtrelevante Sortimente angeboten werden
durfen. Dabei ist jedoch stets auch der Anteil innenstadtrelevanter Randsortimente zu beachten, die
bei bereits geringen Anteilen durchaus dazu fihren konnen, dass an sich (bezogen auf den
Ortskern) ,unschadliche® Ansiedlungen negative Auswirkungen auf die Innenstadt oder die
sonstigen zentralen Versorgungsbereiche haben kénnen. GemaR Z59 des LEP IV sollen dort
Innenstadtrelevante Randsortimente in der Regel nicht mehr als 10 % der Verkaufsflachen erfassen.
Eine genaue Begrenzung der absoluten GroRRenordnung ist jedoch im Rahmen der
raumordnerischen Prifung von Vorhaben zu prifen.

Gemal statistischem Landesamt leben mit Stichtag 31.12.2021 18.576 Menschen in der Stadt
Bad Dirkheim. Sie ist neben der VG Freinsheim und der VG Wachenheim an der Weinstral3e einer
von drei Nahbereichen im Mittelbereich Bad Durkheim. Die Stadt als Sitz der Kreisverwaltung
dubernimmt als Mittelzentrum die mittelzentrale Versorgungsfunktion fir den eigenen
Verflechtungsbereich, der aktuell nach den Zahlen des statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz
(Stichtag 31.12.2021) 44.020 Einwohner z&hlt.

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

26 BverwG: Beschluss vom 20.November 2006, Aktenzeichen 4 B 50/06 — Leitsatz
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3 BAD DURKHEIM ALS EINZELHANDELSSTANDORT IN DER
REGION

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

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

Gemal statistischem Landesamt lebten 2021 18.576 Menschen im Stadtgebiet, welches sich Uber
eine Flache von ca. 102,55 kmz erstreckt. Im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V) ist der Stadt
Bad Durkheim die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen.

3.2 Siedlungsstruktur und verkehrliche Anbindung

Die Stadt Bad Durkheim ist eine Kur- und Kreisstadt und Verwaltungssitz des Landkreises Bad
Durkheim. Bad Dirkheim besteht aus der Innenstadt und den Stadtteilen Grethen/ Hausen,
Hardenburg, Leistadt, Seebach und Ungstein mit Pfeffingen.
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Abbildung 8: Bad Durkheim und Umgebung
(Quelle: LANIS [09.2018] | ohne Mal3stab)

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

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

Wichtigste Verkehrsadern fir die Anbindung der Stadt sind die umliegenden Bundesstraf3en, welche
eine gute Uberlokale Verbindung ermdglichen sowie die nahe gelegenen Autobahnen A 6
(Saarbrucken — Waishaus), A 61 (Venlo — Dreieck Hockenheim) und die A 65 (Ludwigshafen —
Worth am Rhein). Hierlber bestehen grof3raumige Verbindungen zu den Autobahnen und
Oberzentren sowie darlber hinaus. Innerhalb der Stadt bestehen zahlreiche Verbindungen
zwischen den Stadtteilen, die eine gute Erreichbarkeit gewahrleisten.

Darlber hinaus weist Bad Durkheim ein gutes OPNV-Angebot auf. Unter anderem finden sich
Zugverbindungen in Form von zwei Haltepunkten der Deutschen Bahn AG mit Verbindungen nach
Neustadt an der WeinstraRe, Grinstadt und Frankenthal im Halbstundentakt, sowie eine
StralRenbahnverbindung der Rhein — Neckar — Verkehr GmbH vom Bahnhof Bad Dirkheim tber
Ludwigshafen — Oggersheim zum Hauptbahnhof von Mannheim. Des Weiteren ist die Stadt durch
den ortlichen Buslinienverkehr in den Verkehrsbund Rhein — Neckar (VRN) eingebunden in dessen
Rahmen auch ein Ruftaxi angeboten wird. Diese Einbindung des Busverkehrs ist aber insbesondere
in den Nebenzeiten noch ausbaufahig, da manche Ortsteile zu diesen relativ schwer zu erreichen
sind.

3.3 Einzugsbereiche

Die Einzugsbereiche der Stadt Bad Dirkheim lassen sich generell nach zwei Methoden ermitteln.
Die erste zeigt auf, wie sich die verkehrliche Anbindung eines Standortes in Bezug auf die
Erreichbarkeit fir den Kunden mit dem Pkw (in Fahrminuten) darstellt. Dabei sind die verkehrliche
Anbindung und die topografischen Verhaltnisse von Bedeutung. Zudem kann aufgrund der Zahlen
des statistischen Landesamtes auf einen hohen Motorisierungsgrad geschlossen werden. So
existierten zum Stichtag 01.01.2022 im Landkreis 92.141 Pkw, was 693 Fahrzeugen pro 1.000
Einwohner*innen entspricht. Der Durchschnitt in Rheinland-Pfalz liegt mit 635 Fahrzeugen um rund
9 % niedriger.

Die ,Einwohner in Fahrminuten® sind jedoch nur bedingt aussagekraftig, da sich bei entsprechenden
Berechnungen teils nicht unerhebliche Uberschneidungen mit benachbarten Zentren ergeben
kénnen. Daher wird vorliegend ausschlie3lich auf die Vorgaben der Regional- und Landesplanung
abgestellt.

Zur Abgrenzung des Einzugsbereichs fir den Einzelhandel ist zu beachten, dass zwischen zwei
unterschiedlichen Versorgungsauftrdgen zentraler Orte unterschieden werden muss. So gibt es die
Guter und Waren des kurzfristigen Bedarfs, welche durch Nahbereichsstandorte bereitgehalten
werden sollen. Zudem gibt es die Guter und Waren des mittel- bis langfristigen Bedarfs. Diese sollen
vorwiegend in den Mittel- und Oberzentren angeboten werden. Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit
den Versorgungsauftrag der Stadt Bad Dirkheim in die beiden Gruppen

m kurzfristiger Bedarf und
] mittel- bis langfristiger Bedarf

zu unterteilen. Zudem ist in Bad Durkheim als Mittelzentrum davon auszugehen, dass auch die
Versorgung mit Sortimenten des mittel- bis langfristigen Bedarfs gedeckt werden darf. Uber die
tatsachliche Rolle insbesondere der Stadt fur die Versorgung in der Region wird im weiteren
Konzeptverlauf eingegangen.
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Im Folgenden werden die Einzugsbereiche nach Vorgabe des ERP und des LEP IV fur die
Erarbeitung des Konzeptes zugrunde gelegt. Es wird dabei berlcksichtigt, welche Bedeutung die
Stadt in der Realitat fur die Versorgung der Bevolkerung in der Umgebung hat. Insofern wird auch
eine mogliche Entwicklung von mittel- bis langfristigen Sortimenten untersucht.

Fur das Mittelzentrum Bad Dirkheim wird durch die Regional- und Landesplanung im Einheitlichen
Regionalen Raumordnungsplan Rhein-Neckar (ERP) ein Mittelbereich vorgegeben. Dabei handelt
es sich neben dem Gebiet der eigenen Stadt um die Verbandsgemeinden Wachenheim und Freins-
heim. Damit lasst sich eine klare Abgrenzung anhand des zentral6rtlichen Systems erkennen. Der
Stadt ist hier eine tUber die Nahversorgung und die eigene Stadtgrenze hinausgehende Versorgungs-
funktion zugewiesen. Die nachfolgende Grafik verdeutlicht die Lagebeziehung der einzelnen
zentralen Orte und deren Einzugsbereiche nach den Vorgaben von LEP IV und ERP Rhein-Neckar.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte, Darstellung des Mittelbereichs
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar| 2014)
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Die Aufgabe des Mittelzentrums Bad Durkheim ist es neben der Nahversorgung des eigenen
Nahbereiches auch die Versorgung mit Waren des mittelfristigen Bedarfs zu decken. Die weiter-
gehende Versorgung ist nach den Vorgaben der Regional- und Landesplanung dem Oberzentrum
Ludwigshafen am Rhein zugeschrieben. Daher ist fur Bad Durkheim nur die Einwohnerzahl des
Mittelbereichs als Einzugsbereich zuzuordnen.

Damit ergibt sich aus den Einwohnerzahlen des statistischen Landesamtes fir die Stadt Bad
Durkheim sowie den beiden VGs Freinsheim und Wachenheim an der Weinstralle ein
Einzugsbereich von 44.020 Einwohnern (Stand: 31.12.2021). Fir die weiteren Berechnungen der
nahversorgungsrelevanten Warengruppen werden die Einwohnerzahlen des statistischen
Landessamtes fur die Stadt Bad Durkheim zu Grunde gelegt (18.576 Einwohner)
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(Stand 31.12.2021; Quelle: statistisches Landesamt). Fir die Berechnung der mittel- und
langfristigen Sortimente wird die Einwohnerzahl des Mittelbereichs als Grundlage genommen.

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

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

Eine besondere Bedeutung kommt der Stadt als einer der gréf3ten Kurstadte in Rheinlad-Pfalz sowie
als bedeutender Fremdenverkehrsort zu.

In Bezug auf die soziale und bildungsspezifische Infrastruktur ist die Stadt Bad Dirkheim gut
ausgestattet. Es gibt neun Kindertagesstatten (davon zwei als kirchliche Einrichtungen) sowie finf
Grundschulen, drei Horteinrichtungen und zwei weiterflhrende Schulen (Realschule plus und
Gymnasium). Daritiber hinaus gibt es eine berufsbildende Schule, zwei Forderschulen und eine
Volkshochschule.

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

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

Die Stadt Bad Dirkheim verfligt dariiber hinaus Uber eine gute Vernetzung der Stadtteile
untereinander und eine zentral auf den Verwaltungssitz des Landkreises ausgerichtete Verkehrs-
lenkung mit einer guten Anbindung an Uberregionale Ziele wie Ludwigshafen, Mannheim, Worms
und Speyer Uber die nérdlich und sidlich verlaufenden Autobahnen A 6 und A 65 oder die westlich
fihrende A 61. Neben den Bundesstrafien B 37 und B 271, welche Uberdrtliche eine gute Erreich-
barkeit gewahrleisten, ist auch die lokale Vernetzung liber die Kreis- und LandesstralRen als gut zu
bewerten.
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Grenzen der Stadtteile von Bad Dirkheim (Quelle: Karte RP © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2021 /

Grenzen: geoportal.de 27.09.21)
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In den Erhebungen des statistischen Landesamtes zur Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Bad
Durkheim ist von 1995 bis 2005 ein Anstieg der Bevolkerungszahlen zu verzeichnen. Zwischen 2005
und 2018 ist wiederum ein negativer Trend in der Bevolkerungsentwicklung zu erkennen. Der recht
starke Sprung der Einwohnerzahlen zwischen 2010 und 2015 ist jedoch dadurch zu erklaren, dass
die Zahlen der Stadt Bad Durkheim im Jahr 2011 auf Basis des Zensus 2011 generell nach unten
korrigiert wurden. Seit dieser Anpassung bewegt sich die Einwohnerzahl in etwa auf
gleichbleibendem Niveau. (vgl. Abb.11)

Einem Einwohnerverlust innerhalb der Stadt sollte durch eine stete Attraktivierung auch hinsichtlich
der Versorgungsstruktur innerhalb der Stadt entgegengewirkt werden. Eine positive Bevolkerungs-
entwicklung gilt es zu fordern. Ein starker Auftritt der Stadt Bad Dirkheim und ein weiterer Ausbau
der versorgungsstrukturellen Bereiche kann fur die Stadt Bad Dirkheim als Mittelzentrum nur
sinnvoll sein und muss unterstitzt werden.

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

4.1 Allgemeine Angebotssituation

Zur Erstellung des vorliegenden Konzeptes wurde im September 2018 im Gebiet der Stadt
Bad Dirkheim eine detaillierte Bestandsaufnahme der Einzelhandelssituation durchgeftihrt. Hierbei
wurde der gesamte Untersuchungsbereich durch eine Begehung aufgenommen. Aufgrund eines
erhohten Abstimmungsbedarfs hat sich die Ausarbeitung des Einzelhandelskonzeptes verzdgert.
Deshalb wurde der Einzelhandelsbestand im Jahr 2022 nochmals durch die Stadtverwaltung
geprift. Die Stadtverwaltung Bad Durkheim kommt nach ausfuhrlicher Uberprifung des
Einzelhandelsbestands im Juni 2022 zu dem Schluss, dass der aktuelle Bestand der
Einzelhandelsbetriebe sich nur unwesentlich vom Bestand des Jahres 2018 unterscheidet. Dartber
hinaus wurde aus einer Datenauswertung der Einzelhandelsbestand in der Umgebung der Stadt
berlcksichtigt. Das Konzept stutzt sich auf eine Gliederung der angebotenen Waren in Sortimente
und Warengruppen. Letztere sind in die folgenden Kategorien eingeteilt:

Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel Foto / Optik
Gesundheits- und Korperpflege Einrichtungsbedarf
Biicher / Schreibwaren Informationstechnologie
Bekleidung Elektrohaushaltsgerate / Leuchten
Schuhe / Lederwaren Unterhaltungselektronik / elektronische Medien
Spielwaren / Hobby Uhren / Schmuck
Sport / Camping Telekommunikation
Glas / Porzellan / Keramik Baumarktspezifische Waren

Baby- / Kinderartikel

Tabelle 1: Warengruppen als Grundlage fur die Einzelhandelsuntersuchung. : kurzfristiger Bedarf;
- mittelfristiger Bedarf; : langfristiger Bedarf
(Quelle: Gesellschaft fir Konsumforschung GfK)

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

-  im Stadtgebiet (entspricht dem Nahbereich) und
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Abbildung 12: Stadtgebiet Bad Dirkheim
(Quelle: TK 25 ©GeoBasis-DE / LVermGeoRP<2019>, dI-de/by-2-0, http://lvermgeo.rlp.de, [03/2019])

- inder Umgebung (Mittelbereich).

Abbildung 13: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte, Darstellung des Mittelbereichs
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein—Neckar| 2014)

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

- des kurzfristigen Bedarfs (fur den Nahbereich) und

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

Die Sortimentsgruppen ,Nahrungs- und Genussmittel“ sowie ,Gesundheits- und Koérperpflege® sind
dabei vollstandig dem kurzfristigen Bedarf zuzurechnen. Hinzu kommen einige untergeordnete
Einzelsortimente, wie etwa ,Blumen® und ,Blicher / Zeitschriften“ aus anderen Warengruppen. Alle
ubrigen Sortimente gehdren zum mittel- bis langfristigen Bedarf.
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4.2 Struktur des Einzelhandelsangebotes

4.2.1 Raumliche Verteilung des Einzelhandelsangebotes im Stadtgebiet

Fur das Stadtgebiet als Nahbereich gilt die Versorgung mit Gltern des taglichen — also kurzfristigen
Bedarfs — als maR3geblich.

Legende: 0] Einzelhandelsbetrieb @ Lcerstand O offentliche Einrichtung
(@) Dienstleistungsbetrieb 0] Sonstige Nutzung

Abbildung 14: Ausschnitt: Bestandskartierung im Stadtgebiet Bad Dirkheim
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung | Stand November 2018)
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Leistadt

Ungsteiﬁ

Bad Durkheim

]

® Einzelhandel
[ stadtteile

Abbildung 15: Ausschnitt: Bestandskartierung Einzelhandel im Stadtgebiet Bad Durkheim
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung | Stand November 2018)

Bad Diirkheim

> Dienstleistungen
[ Staditteile

Abbildung 16: Ausschnitt: Bestandskartierung Dienstleistungsbetriebe im Stadtgebiet Bad Diirkheim
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung | Stand November 2018)
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Leistadt

Ungstein

Bad Diirkheim

Grethen

® Offentliche Einrichtungen
® |Leerstand

© Sonstige Nutzung

[ Staditteile

Seebach

Abbildung 17: Ausschnitt: Bestandskartierung 6ffentliche Einrichtungen, Leerstand, sonstige Nutzung im
Stadtgebiet Bad Durkheim (Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung | Stand
November 2018)

Die Einzelhandels- wie auch die Dienstleistungsangebote verteilen sich Gber das Stadtgebiet mit
Schwerpunkt in der Bad Dirkheimer Innenstadt und dem 6stlich der Siedlungsflache anschlieRen-
den Gewerbegebiet Bruch.

Die vorhandenen Dienstleistungsbetriebe, Lokale, Leerstande, oOffentliche Einrichtungen und
sonstige Einrichtungen wurden ebenfalls kartiert, um zentrumsbildende Strukturen identifizieren zu
konnen.

Unter ,Sonstige Nutzungen® fallen hierbei unter anderem: Gastronomien, Autohandel, Hotels oder
kirchliche Einrichtungen.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 36



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG 1L >

Q

ff
O

A
\ @
=0
B ) P
| g 3P0
Legende: o Einzelhandelsbetrieb (0] Leerstand @) Offentliche Einrichtung
(@) Dienstleistungsbetrieb o Sonstige Nutzung

Abbildung 18: Ausschnitt: Bestandskartierung Innenstadt
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung | Stand November 2018)

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

4.2.2 Nahversorgungsrelevantes Einzelhandelsangebot in der Kreisstadt

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

Die Angebotssituation im Stadtgebiet fur den Bereich der Nahversorgung konzentriert sich auf die
Innenstadt, das Gewerbegebiet Bruch sowie vereinzelte Ansiedlungen im tbrigen Stadtgebiet. Eine
deutliche Agglomeration grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe ist im 6stlichen Bereich der Stadt im
Gewerbegebiet Bruch (6stlich der B 271/37 entlang der Bruchstral3e) zu verzeichnen.

Weiterer Einzelhandelsbesatz, erganzt durch Dienstleitungen und sonstige Nutzungen, zieht sich
entlang der Mannheimer Straf3e in Richtung Innenstadt.
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Im Stadtzentrum von Bad Durkheim dominieren, fir Innenstadte typische, kleinflachige Filialisten
und inhabergeflihrte Geschafte das Angebot. Ergdnzt wird auch dieser Standort durch Dienst-
leistungen und sonstige Nutzungen. Darlber hinaus sind auch einige wenige Leerstande im
Stadtzentrum anzutreffen. Diese verteilen sich gleichmafig Giber das Innenstadtgebiet.

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

Legende: @ cinzelhandelsbetrieb (0] Leerstand o Offentliche Einrichtung
(@) Dienstleistungsbetrieb o Sonstige Nutzung

Abbildung 19: Versorgungsstruktur im Stadtgebiet
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung | Stand November 2018)

4.2.3 Einzelhandelsangebot fur Waren des mittelfristigen Bedarfs in der Stadt

Neben der Nahversorgung hat die Stadt Bad Durkheim einen Versorgungsauftrag fir die Bedarfs-
deckung mit Waren der mittelfristigen Bedarfe. Daher wurden auch alle anderen Sortimente
betrachtet und in der 6rtlichen Bestandserhebung erfasst. Die vorhandenen Betriebe lassen sich mit
denin Tabelle 3 verzeichneten Verkaufsflachensummen den einzelnen Warengruppen dieser Unter-
suchung zuteilen.

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

Verkaufsflache innerhalb der Stadt

Warengruppen Bad Durkheim
in m2 (ca.)
Baumarktspezifische Waren 8.750
Bekleidung 5.546
Einrichtungsbedarf 960
Bicher / Schreibwaren 377
Unterhaltungselektronik / elektronische Medien 17
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 259
Spielwaren / Hobby 391
Foto / Optik 952
Schuhe / Lederwaren 1.350
Informationstechnologie 0
Sport / Camping 215
Glas / Porzellan / Keramik 291
Uhren / Schmuck 248
Telekommunikation 160
Baby- / Kinderartikel 304
Summe 19.820
Tabelle 2: Verkaufsflachen fiir Waren des mittelfristigen Bedarfs in der Stadt Bad Diirkheim

(Quelle: eigene Erhebung)

Der Einzelhandelsschwerpunkt bildet eindeutig die Innenstadt von Bad Dirkheim. In den Stadtteilen
finden sich vereinzelte Einzelhandelsbetriebe. Dies sind meist ausschliel3lich den Stadtteilen
dienende kleine, den notwendigsten Bedarf deckende, also nahversorgungsrelevante Betriebe.
Waren des mittelfristigen Bedarfs finden sich ausschlief3lich in der Bad Dirkheimer Innenstadt sowie
im Gewerbegebiet Bruch. Stark vertreten sind hierbei Baumarktspezifische Waren, Bekleidung
sowie Schuhe und Lederwaren. Schwéachen finden sich hingegen in den Bereichen der Elektronik
wie z.B. Unterhaltungselektronik / elektronische Medien oder Informationstechnologie. Eine
detaillierte Aufstellung aller in der Kreisstadt Bad Dirkheim erfassten Einzelhandelsbetriebe ist dem
Anhang zu entnehmen.

Zusammenfassend ergibt sich aus den vorangestellten Daten eine Verkaufsflache fur Waren des
mittel- bis langfristigen Bedarfs mit Bedeutung fiir den gesamten Mittelbereich von 19.820 m?2,
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4.2.4  Einzelhandelsangebot in der Umgebung

Der Standort Bad Dirkheim ist stets in der Konkurrenz zu seinen umgebenden Handelsstandorten
zu sehen. Grafisch aufbereitet ergibt sich die folgende Lage im Hinblick auf die Konkurrenzsituation
durch das Aufzeigen einzelner raumbedeutsamer Angebote, die geeignet sind in ihrer Branche eine
Magnetwirkung auszulésen. Hier stehen insbesondere die Branchen im Vordergrund, deren
Angebot in Bad Durkheim kaum oder nur in sehr geringem Mal3e vorhanden ist, wie z.B.: Elektronik,
Sport / Camping oder Einrichtungsbedarf.
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Abbildung 20: Raumbedeutsames Einzelhandelsangebot um die Kreisstadt Bad Durkheim zur Darstellung
vorlaufig erkennbarer Konkurrenzstandorte. A : Standorte mit Magnetwirkung
(Quelle: Potenzialanalyse | on-geo AG | 22.10.2018)
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4.3 Fazit der Angebotsanalyse

Aufgrund der vorliegenden Informationen kann aktuell davon ausgegangen werden, dass in der
Kreisstadt Bad Dirkheim alle wesentlichen Sortimente vorhanden sind, aber im Einzugsbereich des
Mittelzentrums nur eine maximal als befriedigend zu bezeichnende Versorgung gegeben ist,
insbesondere im Bereich der Elektronik. Aber auch die Bereiche Sport / Camping; Uhren / Schmuck;
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten sowie Glas / Porzellan / Keramik sind noch ausbaufahig. Der
Schwerpunkt der Versorgung liegt im Innenstadtbereich. Hier zwar mit vielen, aber eher kleineren
Geschéften, die dementsprechend nur ein eingeschranktes Sortiment bieten kdnnen, aber durch
ihre zentrale Lage fir die Bewohner der Innenstadt auch fuBSlaufig zu erreichen sind. Der
Schwerpunkt fir den gro3flachigen Einzelhandel hingegen liegt im Gewerbegebiet Bruch. In diesem
sind eine Vielzahl grofl3erer Betriebe fur die kurz- und mittelfristige Versorgung anzutreffen. Eine
wohnortnahe Versorgung fir die notwendigsten Bedarfe ist aber trotzdem nur in einigen Stadtteilen
gegeben.

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

Insgesamt kann festgehalten werden, dass die vorhandenen Angebote Lucken in nahezu samtlichen
Warengruppen des mittelfristigen Bedarfs aufweisen. Zu bericksichtigen ist, dass vereinzelt
Angebotsliicken Uber Aktionswaren und Sonderangebote einzelner Handler sowie der Discounter
abgedeckt werden konnen. Hierunter ist aber nicht eine flachendeckende fir den Mittelbereich
ausreichende Versorgung zu verstehen. Die Kreisstadt Bad Diirkheim kann demnach ein gewisses
Entwicklungspotenzial fir sich behaupten und ihr Zentrenkonzept entsprechend ausgestalten.

In der folgenden Tabelle sind die Anzahl der verschiedenen Einzelhandelsbetriebe fiir ein
bestimmtes Sortiment, sowie deren Verkaufsflache aufgelistet. Hierbei wurden pro Sortiment auch
jeweils diejenigen Einzelhandelsbetriebe gezahlt, die nur einen Anteil einer bestimmten
Warengruppe in ihrem Sortiment flihren. Die Verkaufsflache wurde dabei nur anteilig, bezogen auf
die tatsachliche Verkaufsflache fir das jeweilige Sortiment, einbezogen.

Sortiment Verkaufsflache Anzahl der
in m? Einzelhandelsbetriebe

Nahrungs- und Genussmittel 11.545 24

Gesundheits- und Kérperpflege 1090 7

Baumarktspezifische Waren 8.750 7

Bekleidung 5.546 38

Einrichtungsbedarf 960 13

Blcher / Schreibwaren 377 8

Unterhaltungselektronik und elektronische | 17 1

Medien

Elektrohaushaltsgerate und Leuchten 259 7

Spielwaren / Hobbys 391 9

Foto / Optik 952 13
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Schuhe / Lederwaren 1.350 5
Sport / Camping 215 3
Informationstechnologie 0 0
Glas-Porzellan-Keramik 201 9
Uhren / Schmuck 248 10
Telekommunikation 160 4
Baby- / Kinderartikel 304 5
Tabelle 3: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe pro Sortiment im Stadtgebiet Bad Durkheim

(Quelle: Eigene Erhebung)
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S NACHFRAGESITUATION DES EINZELHANDELS

5.1 Allgemeines

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

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

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

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

5.2 Kaufkraftpotenzial

In der Bundesrepublik Deutschland liegt 2021 die einzelhandelsrelevante Kaufkraft einer Person bei
durchschnittlich 6.467 € pro Jahr?’. Fur die Stadt Bad Diirkheim gilt aufgrund der regional-
spezifischen Einkommenssituation ein Kaufkraftindex von 108,8 %28, Hieraus ergibt sich eine Kauf-
kraft von 7.036 € pro Person und Jahr fur die Kreisstadt Bad Dirkheim. Hiervon sind ~3.943 € fur
die Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs anzusetzen. Die tbrigen ~3.093 € pro Person
und Jahr sind im zugeordneten Nahbereich fir die mittel- bis langfristigen Warengruppen
anzusetzen. Zur Ermittlung der tatséchlichen Kaufkraftbindung in den Warengruppen wird die

27 vgl.: GfK Einzelhandelskaufkraft Deutschland 2021.

28 vgl.: IHK Pfalz MB-Research Marktdaten, Deutschland 2021.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 43



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG Tl 1Y,

gesamte Kaufkraft fir mittel- bis langfristige Sortimente im Mittelbereich in Ansatz gebracht. Diese
Angaben werden im Folgenden den Berechnungen zu Grunde gelegt.

Kaufkraft Kqufkraft- Kaufkraft |n der_ Stadt K_aufkraft _im
Warengruppe in € |_ndex Bad D_urkhelm Mltte_lberelch
in % in € in €
Nahrungs- und Genussmittel 2877 108,8 58.067.696 -
Gesundheits- und Kérperpflege 501 108,8 10.111.605 -
Biicher / Schreibwaren 246 108,8 4.968.096 6.826.747
Baby-/ Kinderartikel 17 108,8 344.973 474.033
Bekleidung 351 108,8 7.075.277 9.722.261
Glas / Porzellan / Keramik 111 108,8 2.235.159 3.071.370
Sport / Camping 147 108,8 2.971.733 4.083.511
Spielwaren / Hobbys 128 108,8 2.585.380 3.552.615
Schuhe / Lederwaren 80 108,8 1.623.331 2.230.647
Foto / Optik 104 108,8 2.095.272 2.879.150
Informationstechnologie 125 108,8 2.528.658 3.474.673
Eﬁg{ft’gs“s“a"sgerate ! 257 1o 5.186.908 7.127.421
Uhren / Schmuck 69 108,8 1.391.196 1.911.667
Telekommunikation 65 108,8 1.314.894 1.806.819
Einrichtungsbedarf 506 108,8 10.216.772 14.039.044
Baumarktspezifische Waren 710 108,8 14.335.455 19.698.598
130.544.524 85.697.139
216.241.663
Tabelle 4: Kaufkraft im Einzugsbereich der Kreisstadt Bad Durkheim.
Im Rahmen: Nahversorgungsrelevante Sortimente; : kurzfristiger Bedarf;
mittelfristiger Bedarf; : langfristiger Bedarf

(Quelle: eigene Berechnung)

Fur die Stadt Bad Dirkheim ergibt sich somit ein Kaufkraftpotenzial von ca. 68,2 Mio. € fur die
Nahversorgung und ca. 148 Mio. € fur die Versorgung mit Gltern des mittel- bis langfristigen Bedarfs
in der Stadt und im Mittelbereich. Eine entsprechende Versorgung in diesem Umfang steht
Bad Dirkheim hinsichtlich der Nahversorgung, um das Potenzial am Ort zu halten und eine
adaquate Versorgung der eigenen Bevolkerung sicherzustellen, zu. Fir den weiteren Bedarf steht
der Stadt als Mittelzentrum ebenfalls ein Teil der vorhandenen Kaufkraft zu.

Insgesamt ergibt sich ein Kaufkraftpotenzial von rd. 216,2 Mio. €.

5.3 Kaufkraftbindung

Zur Ermittlung der Bindung der festgestellten Kaufkraft werden die Verkaufsflachen der erhobenen
Einzelhandelsbetriebe herangezogen. Hierbei wird auf die sogenannte Flachenproduktivitéat zurtick-
gegriffen, die den Umsatz pro Quadratmeter Verkaufsflache angibt. Diese wurde auf Basis vorlie-
gender Daten anhand einer Mittelwertanalyse firr die einzelnen Warengruppen bestimmt.?® Aus den

29 Die Mittelwertanalyse basiert auf Erfahrungswerten, verschiedenen konkreten Umsatzangaben der Betriebe und Filialisten und

branchenspezifischen Angaben der IHK Pfalz 2021.
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gewonnenen Zahlen wird der Umsatz fur jede Warengruppe im gesamten Einzugsbereich errechnet.
Dieser lasst sich —bezogen auf die vorhandene Kaufkraft— in eine Kaufkraftbindungsquote
umrechnen, welche einzeln betrachtet erste Ruckschlisse auf die Versorgungssituation je
Warengruppe und in der Gesamtbetrachtung darauf aufbauend Aussagen Uber die tatséchliche
Versorgungssituation sowie die weiteren Potenziale von Bad Durkheim erméglichen.

Kaufkraft im Umsatz nach Kaufkraft-
Warengruppe Einzugsbereich Flachenproduktivitat | bindungsquote
in Mio. € in Mio. € in %
Nahrungs- und Genussmittel 58,07 47,13 81,2
Gesundheits- und Kérperpflege 10,11 8,02 79,3
Biicher / Schreibwaren 11,79 2,86 24,2
Bekleidung 16,80 15,81 94,1
Glas / Porzellan / Keramik 5,31 0,42 8,0
Baby-/ Kinderartikel 0,82 0,61 74,2
Sport / Camping 7,06 0,71 10,1
Schuhe / Lederwaren 3,85 3,51 91,1
Spielwaren / Hobbys 6,14 1,06 17,2
Foto / Optik 4,97 3,04 61,2
Baumarktspezifische Waren 34,03 12,76 37,5
Informationstechnologie 6,00 0,00 0,0
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten 10,69 0,65 6,1
Uhren / Schmuck 3,30 1,29 39,0
Telekommunikation 3,12 0,40 12,8
Einrichtungsbedarf 24,26 2,48 10,2
Summe 216,24 100,80
Tabelle 5: Kaufkraftbindung im Einzugsbereich. Im Rahmen: Nahversorgungsrelevante Sortimente;
kurzfristiger Bedarf; : mittelfristiger Bedarf; : langfristiger Bedarf

(Quelle: eigene Berechnungen)

Die Bindungsquote in der Warengruppe der Nahrungs- und Genussmittel, die mafgeblich die
Nahversorgung betrifft, liegt bei 81,2 % und damit sehr nahe am deutschen Durchschnitt von 82 %730,
Die zweite Gruppe der Nahversorgung, Gesundheits- und Korperpflege, weist eine
Kaufkraftbindungsquote von 79,3 % auf und signalisiert damit eine leichte Abwanderung der
Kaufkraft. Nach den obigen Zahlen ist davon auszugehen, dass im Bereich der mittelfristigen
Sortimente und Warengruppen eine starke Abwanderung der Kaufkraft aus dem Einzugsbereich in
umliegende  Zentren erfolgt. Insbesondere die  Warengruppen  Einrichtungsbedarf;
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten; Sport / Camping; Glas / Porzellan / Keramik und
Unterhaltungselektronik sind hiervon betroffen. Es ist davon auszugehen, dass diese Kaufkraft von
den nahgelegenen Mittel- und Oberzentren gebunden wird. Bad Diurkheim kommt demnach nicht
vollumfanglich seinem Versorgungsauftrag als Mittelzentrum gemaR dem zentral6rtlichen System
nach.

30 IHK Karlsruhe: Einzelhandelszentralitat 2022 im IHK-Bezirk Karlsruhe
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Abbildung 21: Kaufkraft (blau) und Umsatze (rot) in der Stadt Bad Diirkheim in Mio. €
(Quelle: eigene Darstellung)

Diese Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Stadt Bad Dirkheim ihren Versorgungsauftrag in
Bezug auf die Nahversorgung nur annahernd ausfullt. Im Bereich der mittel- und langfristigen Waren
ist bei einigen Sortimenten noch ein deutlicher Entwicklungsspielraum in den Zahlen zu erkennen.
In den Ubrigen Warengruppen, Unterhaltungselektronik / Medien; Elektrohaushaltsgerate /
Leuchten; Informationstechnologie; Glas / Porzellan / Keramik; Telekomunikation und Sport /
Camping herrscht fir ein Mittelzentrum eine eindeutige Unterversorgung vor.
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Abbildung 22: Bindungsquoten in %
(Quelle: eigene Darstellung)
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Es muss allerdings gesagt werden, dass ein Teil dieser Unterversorgung der Grol3e Bad Dirkheims
geschuldet ist. Durch seine Lage als Mittelzentrum bietet es eine zu geringe Attraktivitdt um Firmen
mit grolRem Flachenbedarf wie z.B. grof3e Einrichtungshauser oder Elektronikmérkte anzuziehen.

Dennoch ist nicht ausgeschlossen, dass das Ansiedeln neuer gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe
dazu fuhrt, die Kaufkraft aus anderen Regionen zu binden. Auch kann nicht garantiert werden, dass
die Kaufkraft durch die Etablierung jener Betriebe zu 100 % an den Standort Bad Duirkheim
gebunden wird.

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

Es gilt zudem zu bedenken, dass die hier errechnete Flachenproduktivitat nur eine Annéherung an
die Realitat bilden kann. Abweichungen kdnnen vor allem bei unterschiedlichen Grof3en der Laden
auftreten. Zudem spielt hier auch die jeweilige Branche des Ladens eine Rolle.

Es zeigt sich, dass das Angebot im Einzugsbereich im Stadtgebiet Bad Dirkheim gebiindelt ist.
Hierbei ist wesentlich, dass sich der Grofiteil der Angebote im Bereich des grof3flachigen
Einzelhandels auf das Gewerbegebiet Bruch bezieht. Die Innenstadt bildet zwar einen weiteren
Einzelhandelsschwerpunkt, jedoch sind hier aufgrund der Platzverhaltnisse gréf3tenteils kleine
Einzelhandelsbetriebe zu finden. Auch in den zugehorigen Stadtteilen sind kaum grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe vorhanden, denn lediglich der Stadtteil Grethen / Hausen verfiigt Uber einen
grof3flachigen Netto-Markt. Nahversorgungsrelevante Angebote in Form von wohnortnahen
Backereien oder Metzgereien sind nur vereinzelt gegeben.

5.4 Weitere Rahmenbedingungen fir die Entwicklung des Einzelhandels in Bad
Durkheim

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

m  Gewerbeschwerpunkt im Landkreis

m gute Bildungs- und Schulinfrastruktur

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

m eine intakte stddtebauliche Struktur mit erkennbaren, abgrenzbaren und funktionierenden
zentralen Versorgungsbereichen sowie sinnvoll angesiedelten Standorten aufl3erhalb des
Stadtzentrums.

= Pradikat als Kurstadt mit damit verbundenem hohem Anteil an Tagestourismus

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

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

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

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

6.1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen der Stadt Bad Dirkheim

6.1.1 Allgemeines

Wichtige stadtebauliche Rahmenbedingungen fiir die Einzelhandelsentwicklung kdnnen aus der
gegebenen Lage der Stadt hergeleitet werden. Neu zu erschlieende Flachen entwickeln sich meist
an den fur die vorgesehene Nutzung giinstig gelegenen Standorten. So muss fur grof3ere Ansied-
lungen nach geeigneten Flachen im Stadtgebiet gesucht werden, die aber auch in Abhéngigkeit vom
Sortiment dem stadtebaulichen Integrationsgebot fir den Einzelhandel nachkommen.

Insgesamt finden sich in der Kreisstadt Bad Durkheim zwei Haupteinkaufsbereiche. Als Einkaufs-
bereich mit lberwiegend groR3flachigem Einzelhandel kann das Gewerbegebiet Bruch am 6stlichen
Stadtrand Bad Durkheims bewertet werden. Der Ubergang zu dem Einzelhandelsstandort Innen-
stadt erfolgt Gber die Mannheimer Stral3e, entlang der sich ebenfalls vereinzelt Einzelhandel und
sonstige Dienstleistungen befinden. In der Innenstadt finden sich Einzelhandelsbetriebe, die
abgesehen von einem Drogeriemarkt unterhalb der Schwelle zur GroR3flachigkeit liegen und innen-
stadttypische Angebotsstrukturen, wie Backer, Optiker, Bekleidung, Schmuck oder Buchhandlungen
aufweisen.

Geeignete Flachenpotenziale fir groRere Einzelhandelsunternehmen sind ausschliellich innerhalb
der Einzelhandelsagglomeration Bruch zu erkennen. In der Innenstadt bieten sich kaum Flachen-
potenziale, auf denen groR¥flachiger Einzelhandel stadtebaulich vertraglich ermdglicht werden
koénnte. Fur kleine Einzelhandelsbetriebe eignen sich allerdings einige Leerstande im Zentrum zur
Wiedernutzung.

6.1.2 Stadtebauliche Situation in Hauptgeschaftsbereichen

Die identifizierten Hauptgeschaftsbereiche innerhalb der Kreisstadt bestehen aus der Innenstadt,
sowie der Einzelhandelsagglomeration im 6stlichen Bereich der Stadt (Gewerbegebiet Bruch).

Die hochste Dichte an grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist im Gewerbegebiet Bruch auszu-
machen. In diesem Bereich sind Betriebe angesiedelt, die sowohl Waren der kurzfristigen wie auch
der mittel- und langfristigen Bedarfe anbieten und aufgrund dessen eine iiberlokale Magnetwirkung
ausuben. Der PKW-Verkehr ist an dieser Stelle auch aufgrund der Eingangssituation zur Kreisstadt
Bad Durkheim als sehr ausgepragt zu bewerten. Eine klare Ausrichtung auf eine den PKW nutzende
Kundschatft ist hier eindeutig zu identifizieren. Hierin ist der fir die Deckung der Nahversorgung
wichtigste Bereich und definitiv als Nahversorgungszentrum zu titulierende Bereich in der Stadt zu
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erkennen. Die stadtebauliche Struktur ist eindeutig zweckorientiert und die Ausrichtung der
einzelnen Betriebe erfolgt zu einem eigenen Parkplatz.

Abbildung 23: Orthophoto des Gewerbegebiets Bruch (Quelle: Orthophoto © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2021)

Der unten beigefugte Schwarzplan zeigt gut die hohe Dichte der Bebauung der Altstadt im
Gegensatz zur deutlich offeneren und grobkérnigeren Bauart der Randlagen, insbesondere des
Gewerbegebiets Bruch.
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Abbildung 24: Schwarzplan der Stadt Bad Dirkheim (Quelle: eigene Darstellung)

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

6.1.3  Stadtebauliche Situation in Streulagen

Streulagen sind Einzelhandelsstandorte auf3erhalb der Innenstadt, der Stadtteilzentren und der
Sonderlagen, bei denen jeweils nur einige wenige Einzelhandelsbetriebe ansassig sind. Sie finden
sich meist in Wohngebieten oder am Rande von Wohngebieten, werden jedoch nicht als Zentrum
gesehen, sondern vielmehr als Ergdnzung zu diesen. Solche Streulagen sind in Bad Durkheim
jedoch nicht vorzufinden.
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6.1.4  Stadtebauliche Situation in den Ubrigen Stadtteilen

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

In den Ubrigen Stadtteilen finden sich maximal geringfligige Nahversorgungsmdglichkeiten, wie
Béackereien oder ein Dorfladen. Dabei ist besonders aufféllig, dass auch aus den Sortimenten der
Gesundheits- und Korperpflege keine Angebote vorhanden sind. Ublicherweise finden sich
mindestens Apotheken in den Wohngebieten. Auch dies trifft in Bad Durkheim nicht zu.

Aufgrund der vorliegenden Versorgungsstrukturen in Bad Dirkheim ist ein weiterer Ausbau der
Einzelhandelsstruktur in den Stadtteilen als sinnvoll zu erachten. Hier sollte sich auf die wohnortnahe
Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs konzentriert werden. Insbesondere fur die Stadtteile
Seebach und Hardenburg besteht erhdhter Bedarf in diesem Bereich.

6.2 Planungsrechtliche Vorgaben fur die vorgenannten Bereiche

6.2.1 Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bad Dirkheim aus dem Jahr 1997 wird derzeit
fortgeschrieben. Er stellt zwei Sonderbauflachen ,Handel* im Bestand sowie drei Sonderbauflachen
»Handel" in der Planung dar.
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Abbildung 25: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bad Durkheim —Bruch
(Quelle: Stadt Bad Durkheim Flachennutzungsplan — 1. Fortschreibung -, Dezember 1997)
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Das Ergebnis der Bestandserhebung zeigt, dass es sich hier auch in der Realitat bereits um einen
Einzelhandelsschwerpunkt in der Stadt Bad Dirkheim handelt.
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Abbildung 26: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Diirkheim — Innenstadt
(Quelle: Stadt Bad Durkheim Flachennutzungsplan — 1. Fortschreibung -, Dezember 1997)

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

Damit ist der Einzelhandel tendenziell in beiden Bereichen, also in der gemischten Bauflache wie
auch in der Wohnbauflache zulassig. Um unter anderem schéadlichen Auswirkungen, wie z.B. ein
erhohtes Verkehrsaufkommen oder das drastische Senken der Kaufkraftbindungsquote eines
bereits bestehenden Geschéftes entgegenzuwirken sollte die Bauleitplanung hier eine detaillierte
Einzelhandelssteuerung vornehmen.
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6.2.2 Bebauungsplane

Zur Analyse der bauplanungsrechtlichen Vorgaben fur den Einzelhandel im Stadtgebiet sind die
hierfiir eventuell zu beachtenden Bebauungsplane grob zu untersuchen. Dabei wird insbesondere
auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und eventuelle Einschrankungen geachtet.
Wichtige, zu beachtende Uberplante Gebiete sind Misch-, Kern-, Industrie- und Gewerbegebiete, fur
welche die Festsetzungen im Hinblick auf die Zulassigkeit von Einzelhandel nach den Vorgaben der
BauNVO moadifiziert werden kdénnen. Hier kann nach § 1 Abs. 5; 6; 9 BauNVO bestimmt werden,
dass bestimmte Nutzungen die nach 88 2-9 und § 13 BauNVO eigentlich zulassig waren, nicht
zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Aber insbesondere die
planungsrechtliche Festsetzung von Sondergebieten fir den Einzelhandel ist im Sinne der
stadtebaulichen und gesamtstadtischen Steuerung relevant.

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

=  Bebauungsplan ,Gewerbe- und Industriegebiet Bruch — Anderungsplan I

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

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

m groB3- und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe,

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

m  Grof3handelsbetriebe.

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

Im Gewerbegebiet (GE) 1 sind ebenfalls Einzelhandelsbetriebe mit Waren des aperiodischen
Bedarfs ausnahmsweise zulassig. Der aperiodische Bedarf wird durch den Bebauungsplan definiert
als die Nachfrage nach hochwertigen Waren mit groBem Einzugsbereich (Hochwertiger Bedarf und
Luxusbedarf) sowie die Nachfrage nach nicht regelméaRigen Dienstleistungen. Sonstige
Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.

Im Gewerbegebiet (GE) 2 sowie im Industriegebiet sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
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Abbildung 27:  Ausschnitt aus dem rechtskréftigen B-Plan ,,Gewerbe- und Industriegebiet Bruch —

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

-  Bebauungsplan ,,Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch*

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

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

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

Sanitarerzeugnisse und Badereinrichtungen,

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

Eisenwaren,

Beschlage,

Holz und Holzmaterialien,

Brennstoffe,

Mineralblerzeugnisse,

Farben- und Lacke,
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Fliesen,

Markisen, Rollladen und Rollos,

Pflanzen, Gartenbedarf und —zubehor,
Bodenbelédge und Teppiche,

Herde und Ofen,

Kichen und Mobel,

ElektrogroRRgerate,

Campingartikel und grof3teilige Sportgerate,
Kraftfahrzeuge und Zubehdr,

Boote und Zubehor.

Die Zulassigkeit von Randsortimenten ist auf maximal 10 % der jeweiligen Verkaufsflache begrenzt.
Dienstleistungsbetriebe, Vergnugungsstatten, Tankstellen und Einrichtungen fur Sport und Freizeit
sind ausnahmsweise zulassig. Weitere Vorgaben betreffen den Bebauungsplan nicht, daher
herrscht hier ggf. nachsteuerungsbedarf.
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Abbildung 28: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen B-Plan ,,Westerweiterung Gewerbegebiet Bruch“
(Quelle: Stadt Bad Durkheim, 1999, ohne Mal3stab)
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-  Bebauungsplan ,Norderweiterung Gewerbegebiet Bruch — Anderungsplan I

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

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

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

Eisenwaren,

Beschlage,

Holz und Holzmaterialien,

Brennstoffe,

Mineral6lerzeugnisse,

Farben- und Lacke,

Fliesen,

Markisen, Rollladen und Rollos,

Pflanzen, Gartenbedarf und —zubehor,
Bodenbelédge und Teppiche,

Herde und Ofen,

Kichen und Mobel,

ElektrogroRRgerate,

Campingartikel und grof3teilige Sportgerate,
Kraftfahrzeuge und Zubehdr,

Boote und Zubehor.

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

In den Gewerbegebieten sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.
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Abbildung 29: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen B-Plan ,,Norderweiterung Gewerbegebiet Bruch*
(Quelle: Stadt Bad Durkheim, 2006, ohne Maf3stab)

-  Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Rustengut — Anderungsplan |

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Rustengut — Anderungsplan | aus dem Jahr 2011 setzt
ein eingeschréanktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO sowie ein Allgemeines Wohngebiet geméan
8 4 BauNVO fest.

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

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden unzulassig.
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Abbildung 30: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen vorhabenbezogenen B-Plan ,,Rustengut-Anderungsplan I“
(Quelle: Stadt Bad Durkheim, 2011, ohne Mal3stab)

Eine detaillierte Behandlung und Steuerung des Einzelhandels Uber das Instrument des
Bebauungsplanes ist sehr zu begrif3en.

6.3 Fazit der stadtebaulichen Analyse

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

Die weiteren Bebauungsplane der Stadt Bad Dirkheim sollten diesbezuiglich ebenfalls einer Priifung
unterzogen werden, um einer ungeordneten Einzelhandelsentwicklung entgegenzuwirken. Dabei
missen sie die aktuellen Anforderungen des Planungsrechts und der aktuellen Rechtsprechung
erfillen. So entsprechen die tatsachlichen Ansiedlungen oftmals nicht den Festsetzungen der
betreffenden Plane. Das betrifft insbesondere die Unterscheidung zwischen grof3- und kleinflachigen
Betrieben.
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Als Mittelzentrum hat Bad Dirkheim in seinem Einzugsbereich und in der Region eine heraus-
gehobene Bedeutung, so dass moglicherweise auch bestimmte, friiher getroffene Entscheidungen
nochmals hinterfragt werden mussen, wenn die Stadt die ihr zugewiesene Funktion auf Dauer
wahrnehmen soll. Dies gilt auch im Lichte von in der Umgebung vorhandenen Konkurrenzstandorte
und vor der sich stetig d&ndernden Landschaft des Einzelhandels und dessen Geschéaftsmodellen,
die auch eine sich verandernde Kundennachfrage mit sich bringen. Dem Motto ,Handel ist Wandel*
muss auf planerischer Ebene begegnet werden, um die Stadt als Zentrum zu starken und langfristig
attraktiv fir Kunden zu halten —was eine gewisse offene Entwicklungsmdglichkeit des Marktes
bedingt — und gleichzeitig einen Rahmen zu setzen, der die Stadt selbst nicht Gbermafig belastet,
so dass sie ihre Rolle in der Region voll ausfiillen kann.

Um dem Gebot der verbrauchernahen Versorgung des Regionalplan Rhein-Neckar gerecht zu
werden, ist die Nahversorgung in allen Bereichen der Stadt, und zwar sowohl in der Innenstadt, den
Stadtteilen sowie in den Randlagen der Kernstadt, hier insbesondere im Bereich Fronhof durch
planerische MaRnahmen zu unterstiitzen und auszubauen. Eine Starkung der Innenstadt ist durch
Schaffung attraktiver neuer Angebote, aber auch durch die Férderung der bereits bestehenden
Betriebe anzustreben. Zudem sollte versucht werden neue Magnetbetriebe wie z.B.
Elektronikmarkte, Einrichtungshauser oder Fachmarkte fur Sport und Camping anzusiedeln, um die
vorhandenen Versorgungslicken zu schliefl3en.
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7 GUTACHTERLICHE AUSWERTUNG

7.1 Raumlich-funktionale Entwicklungsspielrdume

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

> Innerstadtische Potenziale Bad Diirkheim

Zu den innerstadtischen Potenzialen z&hlen vor allem die Flachen und Leerstande3! in der
Innenstadt Bad Dirkheims.

Im Folgenden wird eine kurze Bewertung der dargestellten und prinzipiell méglichen Standorte ftr
eine weitere Entwicklung vorgenommen. Darauf aufbauend werden Empfehlungen zum plan-
erischen Umgang mit den Flachen bezlglich einer mdglichen Einzelhandelsentwicklung gegeben.
Potenzialflachen fir den groR¥flachigen Einzelhandel finden sich dabei innerhalb der Innenstadt von
Bad Dirkheim nicht.
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Abbildung 31: Entwicklungspotenziale und -flachen Bad Durkheim
(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Dirkheim | eigene Darstellung | Stand September 2018)

31 Eine Verortung der Leersténde ist der Kartendarstellung der Bestandsaufnahme im Anhang des Konzeptes zu entnehmen.
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(1) Als innerstadtische Potentialflachen kénnen lediglich die Leerstdande benannt werden. Diese
sind nur vereinzelt vorhanden und verteilen sich relativ gleichmafig im Stadtzentrum. Eine
Starkung dieser Bereiche basiert auf der Bestandsstruktur, sodass sich Ansiedlungen hier am
glinstigsten harmonisch in den Einzelhandelsbesatz einfiigen. Eine Nutzung von Synergie-
effekten ist hier winschenswert. Daher sollte die Ansiedlung von kleinflachigen Einzel-
handelsbetrieben zielstrebig in diese Richtung gelenkt werden. Freiflachen, die im Zuge einer
Nachverdichtung, bebaut werden koénnten, sind in der Innenstadt nicht auszumachen.
Aufgrund dieses beschrankten Platzangebots ware die Ansiedlung des grof3flachigen
Einzelhandels nur in Randbereichen wie z.B. dem zentralen Versorgungsstandort Bruch oder
dem geplanten Nahversorgungsstandort Fronhof denkbar.

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

> Erhalt Bestandsstandort

[1] Eine weitere Potenzialflache befindet sich im Gewerbegebiet Bruch direkt an der 6stlichen
Siedlungsgrenze. Hier ist bereits ein Grof3teil der grof3flachigen stadtischen Einzelhandler
angesiedelt. Erganzt wird das Einzelhandelsangebot durch Dienstleistungen und sonstige
Nutzungen. An dieser Stelle sollen lediglich Ersatzansiedlungen oder Nutzungsanderungen
und somit keine Entwicklung mdglich sein.

> Gesamtstadtische Potenziale Bad Diurkheims

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

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

> Potenziale im weiteren Stadtgebiet

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

Nattrlich sind auch fir die Nahversorgung in den kleineren Stadtteilen die Ziele der Raumordnung
verbindlich zu beachten.
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Die Gewerbegebiete im Ubrigen Stadtgebiet sollten dem produzierenden Gewerbe vorbehalten
bleiben. Eine Verdichtung des Einzelhandels mit innenstadtrelevanten Sortimenten aufRerhalb der
Nahversorgung wird in den Stadtteilen nicht empfohlen. Dies gilt in erster Linie fiir Bereiche, die im
Falle einer angestrebten Entwicklung bauleitplanerisch begleitet werden missten.

7.2 Fazit

Generell ist davon auszugehen, dass die Einzelhandelsentwicklung vornehmlich in der Innenstadt
Bad Diirkheims stattfinden soll. Die bestehende Nah- und Grundversorgung innerhalb der Stadtteile
ist zu erhalten und im Rahmen der wohnortnahen Versorgung zu starken. Darlber hinaus ist den
hier ansassigen Betrieben im Rahmen betriebstragfahigkeitsnotwendiger Erweiterungsabsichten ein
angemessenes Erweiterungspotenzial zu genehmigen. Zudem ist zu empfehlen, im Stden der Stadt
(Bereich Fronhof) eine angemessene Nahversorgung zu etablieren, um die dortigen Wohngebiete
kinftig besser und auf kiirzerem Weg versorgen zu kénnen.

Das Hauptaugenmerk ist jedoch auf die Starkung des Einzelhandels in der Innenstadt Bad
Dirkheims als Hauptversorgungstrager zu richten. Hier sind insbesondere MalBhahmen erforderlich,
die das Einkaufen und Fortbewegen in der Innenstadt angenehmer und nachhaltiger gestalten, wie
z.B. die Etablierung von Parkleitsystemen, Fahrradwegen, E —Bike Ladestationen oder
Beschilderungssysteme fur FuRganger. Diese kdnnten gut in Einklang mit dem bereits bestehenden
Mobilitatskonzept der Stadt Bad Dirkheim entwickelt werden und wirden dem ,Bummel in der
Innenstadt® einen deutlich moderneren Anstrich verpassen, und die bereits sehr attraktive
FuRgangerzone Bad Dirkheims noch attraktiver machen.

Da der zentrale Nahversorgungsbereich in der Innenstadt aber aufgrund mangelnder Flachen nicht
in der Lage ist die gesamte Kaufkraft fir die Nahversorgungsrelevanten Giter abzudecken, spielt
das Gewerbegebiet Bruch eine grof3e Rolle fur die Nahversorgung der Stadt Bad Dirkheim. Daher
muss dieser Standort weiterhin erhalten und gestarkt werden, um die Nahversorgung der Stadt zu
sichern. Hierbei ist aber durch Einschrankungen der Sortimentslisten und vorheriger Prifung der
Vertraglichkeit darauf zu achten, dass eine Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben nicht zu
einer Schwéchung des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt fuhrt. Dementsprechend soll
im Gewerbegebiet Bruch als Bestandsstandort keine Neuansiedlung mit Innenstadtrelevanten
Sortimenten stattfinden, sondern nur Ersatzansiedlungen oder Nutzungsanderungen ermdoglicht
werden.

Die einzelnen Sortimente der Laden sollten dennoch so angepasst werden, dass sie den Schutz der
Nahversorgung sowie der funktionierenden Innenstadt zum Ziel haben. Der Ausbau einzelner nicht
innenstadtrelevanter Sortimente in Erganzungsstandorten ist vor dem Hintergrund der
zentraldrtlichen Funktion der Stadt Bad Dirkheim im Einzelfall zu prifen.
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8 MODELLE DER EINZELHANDELSENTWICKLUNG

8.1 Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung

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

> Bevolkerungsentwicklung

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

> Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Die Ermittlung der lokalen und regionalen Kaufkraft erfolgt in der Regel durch deutschlandweit tatige
Unternehmen oder Gutachter. Diese kénnen auf Basis von Vergleichswerten des bundesdeutschen
Durchschnitts sowie der einzelnen Regionen Aussagen Uber diese treffen. Dazu werden Daten
ausgewertet, die auf die Kaufkraft pro Person und Jahr schliel3en lassen. Hierbei ist wichtig, dass
eine hohe Kaufkraft nicht automatisch auch einen hohen Anteil dieser Kaufkraft fir den Einzelhandel
bedeutet. Vielmehr sind in den einzelnen Regionen neben den Einkommensverhaltnissen auch Miet-
preisspiegel und Grundstlickspreise, Nebenkosten und Arbeitslosenquoten sowie Einkommens-
verhaltnisse von Relevanz.

In der vorliegenden Untersuchung wird auf die Zahlen der GfK GeoMarketing GmbH zurtickgegriffen,
da diese fir ganz Deutschland zur Verfligung stehen, somit verifiziert und infolgedessen vergleich-
bar sind. Diese Zahlen werden auch von der IHK fiir vergleichende Betrachtungen und Prognosen
in der Wirtschaftlichkeitsberatung als Grundlage genutzt. Demnach wird neben der ermittelten
Kaufkraft fur den Einzelhandel auch die Aufteilung in die 17 Warengruppen der GfK fur alle
Berechnungen zu Grunde gelegt.

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

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

> Fazit

Da die Zahlen des statistischen Landesamtes eher einen Bevdlkerungsrickgang als einen Zuwachs
der Bevolkerung zeigen und bedingt durch die Corona Pandemie ein genereller Rickgang der
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Kaufkraft pro Kopf fur das Jahr 2020 zu verzeichnen ist, ist die Summe der Kaufkraft fir die Stadt
Bad Diirkheim im Jahr 2020 leicht fallend®?. Da die Kaufkraft pro Kopf in Deutschland im Jahr 2021
bereits wieder um 1,6 % anstieg®3, steigt, bei einer in etwa gleichbleibenden Einwohnerzahl,
dementsprechend auch die Kaufkraft fir Bad Durkheim wieder an.

8.2 Steuerungsmodelle der Einzelhandelsentwicklung

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

Durch die unterschiedlichen Anséatze werden die Zusammenhange der Zentren- und Versorgungs-
struktur kenntlich gemacht und die Auswirkungen von Ansiedlung, Aus- oder Rickbau von
Einzelhandelsstandorten beschrieben.

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

> Szenario 1 | Freies Spiel der Kréafte

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

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

- Kurzbewertung:

Die Standortplanung von Einzelhandelsunternehmen und die kommunale Entwicklungsplanung
stehen haufig im Gegensatz zueinander, da das Interesse des Handels auf niedrige Betriebskosten
und bei der Neuansiedlung auf méglichst geringe Erstellungs- und Baukosten (Grundstiickspreis,
ErschlieBung, Bauweise etc.) ausgerichtet ist. Das Interesse der Stadtentwicklung hingegen ist in
erster Linie am Versorgungsbedarf der gesamten Bevolkerung orientiert (Gegensatz von
betriebswirtschaftlichen und volkswirtschaftlichen Beurteilungsgrundsétzen). Es lasst sich daher mit
hoher Wahrscheinlichkeit prognostizieren, dass hauptsichlich Standorte aul3erhalb der
ausgewiesenen Zentren gesucht werden, an denen die Grundstuickskosten niedrig sind, zugleich

32 Acxiom.de: Kaufkraftkarte 2020

33 Axciom.de: Kaufkraft in Deutschland 2021
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aber eine gute Erreichbarkeit fir den individuell motorisierten Verbraucher gegeben ist und moéglichst
extensive Parkmdglichkeiten geschaffen werden kénnen.

In der Stadt Bad Dirkheim wirde die freie Entfaltung der Krafte des Marktes zu einer unkontrollierten
Entwicklung im Bereich der nicht integrierten Standorte fihren und die Entwicklung der Innenstadt
stark gefahrden. Diesem Szenario ist entschieden entgegenzuwirken. Durch mégliche freiwerdende
Flachen aus gewerblichen Nutzungen bieten abgelegene Gewerbegebiete gute infrastrukturelle
Eigenschaften, um problemlos Ansiedlungen zu realisieren. Dabei ist auch die unkontrollierte
Erweiterung nicht integrierter Einzelhandelsbetriebe zu berticksichtigen, die eine eher schleichende
Schwachung der Innenstadt zur Folge hatten.

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

Durch die Ansiedlung grof3flachiger Betriebstypen besteht die Gefahr, dass im nicht integrierten
Bereich Sortimente angeboten werden, die nach der lokalen Sortimentsliste innenstadtrelevant
waren. Dabei wirde mittel- bis langfristig auch der Tourismus unter einer solchen Entwicklung
leiden, da die innerstadtische Einzelhandelsstruktur direkt mit der gastronomischen Struktur und
damit auch mit der Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt zusammenhangt. Demnach wére ein
,Trading-Down-Effekt’ zu beflirchten, welcher einen klaren Nachteil fir den Standort insgesamt
darstellen wirde.

> Szenario 2 | Schwerpunkt Innenstadt

In diesem Szenario wird die Einzelhandelsstruktur so gesteuert, dass die Kkleinteilige Geschafts-
struktur geférdert und ein attraktiver Angebotsmix erhalten bzw. entwickelt wird. Dabei gilt es
innerhalb der kompakten Zentren Leerstande zu vermeiden und die vorhandenen Raumlichkeiten
zu nutzen. Das Ubergeordnete Ziel dieses Szenarios ist die Sicherung und der Schutz der zentralen
Versorgungsbereiche in der Innenstadt. Daher wird eine Verbesserung der Service-Leistungen
(,K6nig Kunde®), eine Attraktivierung der zentralen Bereiche und eine Verbesserung der Infrastruktur
angestrebt.

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

Kernpunkt ist somit die stadtebaulich-funktionale Gliederung und Entwicklung bei einer
gleichzeitigen hierarchischen Abstufung. Die Konzentration gilt dabei dem (gewachsenen)
Stadtzentrum und weiteren ausgewahlten Standorten. Dabei wird der Innenstadt die grofte
Bedeutung beigemessen. Sie zu entwickeln ist das malf3gebliche Ziel bei der stetigen Optimierung
der Einzelhandelsstruktur. Es wird dabei stets die Pramisse verfolgt alle Sortimente entsprechend
der Nachfrage zu 100 % vorzuhalten. Eine vdllige Deckung des Bedarfs nach Abstufung der
Zentrenrelevanz gilt als optimale Einzelhandelsstruktur.

Eine Neuentwicklung von Standorten wird dabei nicht restriktiv untersagt, muss aber mit den
Entwicklungen der derzeitigen Zentrenstruktur abgestimmt sein und sich zeitlich dieser
Vollentwicklung unterwerfen. Eine Einzelhandelssteuerung unter diesen Voraussetzungen schafft
einen klaren r&umlichen und funktionalen Rahmen fur derartige Entwicklungen. Die
Einzelhandelsentwicklung wird zudem basierend auf Sortiments- und GroRRenstrukturen, sowie der
funktionalen hierarchischen Eingliederung an bestimmte Standorte gebunden.
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-2 Kurzbewertung:

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

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

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

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

> Szenario 3 | Gezielte Einzelhandelssteuerung

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

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

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

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

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

-  Kurzbewertung:

Dieses Szenario verdeutlicht die Relevanz eines Rahmenkonzeptes fur die Einzelhandels-
entwicklung. Mit der vorliegenden qualitativen und quantitativen Analyse kdnnen sich zukunftige
Projekte an formulierten Leitbildern orientieren. Den Entscheidungstragern wird dadurch ein
gezielter Eingriff in die Einzelhandelsentwicklung erméglicht.

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

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

8.3 Fazit

Die aufgefiihrten Szenarien machen deutlich, dass die Entwicklung des Einzelhandels innerhalb der
Stadt Bad Durkheim durch eine aktive Steuerungspolitik massiv gelenkt werden kann. Weder eine
zu strenge Regelung der Ansiedlungen noch das Gegenteil, eine ungesteuerte Entwicklung, sind
dabei wiinschenswert. Vielmehr ist die gezielte Steuerung der Einzelhandelsansiedlungen das
geeignete Instrument, um auf die Entwicklungen des Marktes zu reagieren. Der Fokus sollte hierbei
die Starkung der Innenstadt sein, welche durch die zuvor genannten MalRnahmen und
entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan erreicht werden kann. Des Weiteren sollten aber
dennoch Vorhaben, nach dem Ausschluss schadlicher Auswirkungen, an sonstigen Standorten
zugelassen werden, um Angebotsliicken zu fillen und die Nahversorgung zu sichern.

Zudem lasst die Aufstellung eines Gesamtkonzeptes auch eine weitere Beobachtung des Marktes
zu. Dies vor allem unter der Mal3gabe, dass auch auf verdnderte Rahmenbedingungen flexibel
reagiert werden kann.
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9 EINZELHANDELS- UND ZENTRENKONZEPT

9.1 Ziele und Grundsatze der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung

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

9.1.1 Ubergeordnete Ziele

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

Als vorrangige Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bad Dirkheim werden von
gutachterlicher Seite zum einen die Sicherung und Starkung der Innenstadt von Bad Diurkheim,
welches als Mittelzentrum den Versorgungsauftrag flr den mittelzentralen Bereich erfiillen muss,
zum anderen die sinnvolle Sicherung der wohnortnahen Nahversorgung in der Innenstadt, dem
Gewerbegebiet Bruch, sowie in den einzelnen Stadtteilen gesehen. Auch eine Verbesserung der
Nahversorgung im Stiden der Stadt fur die dortigen Wohnbaugebiete ist dringend zu empfehlen. Ein
geeigneter Standort ist im Bereich Fronhof vorhanden. Dabei wird eine Fortentwicklung der
zentrenunschadlichen Standorte zur weiteren Deckung des Bedarfs angestrebt, wobei hier darauf
zu achten ist, die Randsortimente auf ein vertragliches Mal3 zu beschranken.

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

m Sicherung und Starkung der identifizierten Hauptgeschéaftsbereiche sowie Entwicklung und
Starkung seiner Randbereiche (insbesondere bei Angebotsliicken),

] Sicherung des Besatzes sowie Reduzierung und Vermeidung von Leerstanden in zentralen
Versorgungsbereichen von Bad Diirkheim,

m Erhaltung und Starkung des identifizierten Nahversorgungsnetzes und der Schwerpunkte,

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

m Sicherung von Gewerbegebieten fir Handwerk, Dienstleistungen und produzierendes
Gewerbe,

] Sicherung der mittelzentralen Funktion.

9.1.2 Grundsétze zur raumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels

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

Dabei soll im Hinblick auf die zukiinftige bauleitplanerische Umsetzung darauf hingewiesen werden,
dass das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als abwéagungsrelevantes, stadtebauliches Konzept
nach 81 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zwar eine wichtige Entscheidungsgrundlage darstellt, allerdings
keine Rechtsverbindlichkeit im Hinblick auf die Steuerung von Einzelhandelsnutzungen entfaltet.
Vielmehr gibt das Konzept Leitvorstellungen und Grundsatze vor, die mittels bauleitplanerischer
Entscheidungen umgesetzt werden missen. Somit wird die Stadt nicht von ihrer Pflicht entbunden,
in jedem Einzelfall zu prifen, welche bauleitplanerischen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt
und mit dem Abwagungsgebot vereinbar sind.

-  Grundsatz 1: Starkung der Innenstadt

Der Bereich der Innenstadt ist zu stéarken und zu attraktiveren. Dies ist durch die exklusive Zulassung
eines zentrenrelevanten Hauptsortiments im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu
erreichen. Aulzerdem soll die Attraktivitat der Innenstadt durch das Ausbauen der Infrastruktur sowie
Mafnahmen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat erhéht werden.

-  Grundsatz 2: Erhaltung des Gewerbegebiets ,,Bruch*

Das bereits bestehende Gewerbegebiet ,Bruch® spielt durch die vielen dort ansassigen
grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebe nach wie vor eine wichtige Rolle in der kurz- und mittelfristigen
Versorgung der Stadt Bad Dirkheim und ist daher zu erhalten. Dies ist zu erreichen, indem das
Gewerbegebiet ,Bruch“ als ,Bestandsstandort (ohne Entwicklung)“ ausgewiesen wird und
Einschrankungen im Sortiment erhalt.

- Grundsatz 3: Erhaltung und Versorgung der Stadtteile

Die Sicherung der Nahversorgung der einzelnen Stadtteile stellt eine der zentralen Aufgaben einer
Stadt dar. In Bad Durkheim ist diese nicht flachendeckend erfillt. Zwar sind die Innenstadt und das
Gewerbegebiet ,Bruch® gut abgedeckt, allerdings weisen die Stadtteile Seebach, Hardenburg,
Leistadt und Ungstein teilweise grof3e Defizite in diesem Bereich auf. Zudem sollte ein neuer
Nahversorgungsstandort in der Randlage ,Fronhof* ausgewiesen werden, um die Nahversorgung
fur den stdlichen Teil der Stadt zu sichern.

-  Grundsatz 4: Begrenzung der Randsortimente

Um schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu vermeiden,
missen die Sortimente der umliegenden Versorgungsbereiche eingeschrankt werden. Hierbei sind
insbesondere die zentrenrelevanten Randsortimente so einzuschranken, dass sie nicht zu einer
Abwanderung der Kaufkraft in der Innenstadt und damit verbundenen Schwéachung der selbigen
fuhren.

9.2 Ausweisung der zuklinftigen zentralen Versorgungsbereiche (ZVB)

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

9.2.1 Verteilung der Einzelhandelsangebote

Als Grundlage fur die Abgrenzung der Versorgungsbereiche dient die Darstellung der aktuellen
Standorte des lokalen Einzelhandels (Bestandsanalyseergebnis). Dabei kdnnen verschiedene
Kategorien von Angebotsclustern unterschieden werden, je nachdem wie sie vom Verbraucher vor
Ort wahrgenommen werden. Damit stellt die folgende Betrachtung auf eine Magnetwirkung von
Standorten ab, die fur die Abgrenzung der Versorgungsbereiche gesondert untersucht und bewertet
werden muss.
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Abbildung 32: Angebotscluster des Einzelhandels in Bad Diirkheim
(Quelle: Grundkarte des Stadt Bad Dirkheim | Eigene Darstellung)

9.2.2 Versorgungsbereiche in der Stadt Bad Diurkheim

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

Klar erkennbar ist der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt als Haupteinkaufsbereich der
gesamten Stadt Bad Dirkheim.

Der Zentrale Versorgungsbereich Innenstadt erstreckt sich Gber den historischen Stadtkern von
Bad Durkheim und umfasst nah- und mittelbereichsrelevante Angebote in zentraler Stadtlage. Die
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dortigen Leerstéande beschrénken sich zum gegenwartigen Zeitpunkt auf ein Minimum und sind
daher aktuell zu vernachlassigen. Eine weitere Entwicklung des Versorgungsbereichs, in Form von
Ansiedlungen neuer Einzelhandelsbetriebe oder dem Ausbau der bereits bestehenden Betriebe,
gestaltet sich aufgrund der sehr beengten Platzverhaltnisse im Stadtkern Bad Durkheims jedoch als
schwierig, und ware daher nur in den Randbereichen der Stadt realisierbar.
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Abbildung 33: Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Bad Dirkheim

(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung | Stand September 2018)

Eine besondere Rolle der weiteren Einzelhandels- sowie infolgedessen auch der gesamtstadtischen
Entwicklung nimmt neben dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt der Bestandsstandort

Bruch (ohne Entwicklung) ein. Dieser liegt ostlich des stadtischen Siedlungsbereichs und bildet

eine Ansammlung zumeist grof3flachiger Betriebe mit nahversorgungs-, innenstadt- und nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten, und bietet den bereits vorhandenen Betrieben Bestandsschutz.
Hier konnen Ansiedlungen zur nachhaltigen Erweiterung und Verbesserung der
Versorgungsleistung Raum gegeben werden, welche in der Innenstadt aufgrund des fehlenden
Platzangebots nicht mdglich wéaren. Weitere Entwicklungen des Bestandsstandorts sind jedoch
ausgeschlossen.

Die 0stlich an den Bestandsstandort Bruch angrenzende Flache ist im Bebauungsplan
.Norderweiterung Gewerbegebiet Bruch® (vgl. Abb.29) bereits als Sondergebiet festgesetzt, und
l&sst auch nicht-innenstadtrelevante Sortimente zu. Daher bietet das Geldnde Potenzial zur
Ansiedlung eines attraktiven grol3flachigen Einzelhandels mit nicht-innenstadtrelevantem Sortiment,
welcher im Zentrum von Bad Durkheim, aber auch in den einzelnen Stadtteilen keinen Platz finden
kann. Hierfur spricht sowohl die Lage als auch die verkehrliche Anbindung sowohl regional aber vor
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allem auch lokal. Ein hier gegebenenfalls realisierbares Angebot kann auch eine breit gefacherte
Nachverdichtung der Sortimentsstruktur mit sich bringen sowie als weiterer positiver Aspekt eine
Magnetwirkung entfalten und den Gesamtstandort Bad Durkheim starken.

Es wird nicht gelingen, die Nahversorgung in Ganze in die Innenstadt zuriickzuholen, da der hier
entstandene Standort von der Bevolkerung gut angenommen wird und entsprechend geeignete
Flachenreserven innerhalb der Stadt Bad Durkheim nicht vorhanden sind. Die Bereichsausweisung
orientiert sich am Bestand und ist wegen der Bedeutung der hiesigen Betriebe auch fur die
Umlandgemeinden als wichtiger Handelsbereich zu sehen. Die Anbindung an die tberdrtliche
Verkehrsinfrastruktur ~ unterstiitzt  diese  Funktion  zusatzlich. Um  den  besagten
Einzelhandelsbetrieben im Bestandsstandort Bruch (ehne Entwicklung) Raum zur Entwicklung
geben zu koénnen, und ggf. die Ansiedlung neuer Einzelhandelsbetriebe mit nicht -
innenstadtrelevantem Sortiment zu ermdglichen, wird zusatzlich der

ausgewiesen. Hier ist ausschlief3lich die Ansiedlung von Betrieben mit nicht-innenstadtrelevantem
Sortiment gestattet.

Der westlich gelegene Bestandsstandort (ohne Entwicklung) Hausen umfasst nur einen einzigen

grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb, ist aber fur die Nahversorgung der westlichen Stadtteile
Grethen/Hausen und Hardenburg von grof3er Bedeutung und soll daher erhalten werden. Eine
Entwicklung des Standortes soll ausgeschlossen werden, jedoch sollen Erneuerungen im
bestehenden Umfang jederzeit mdglich sein, um die Nahversorgung im Bereich Grethen und
Hausen zu sichern.

Weiterhin soll durch die Ausweisung als Bestandsstandort mit Entwicklung zum einen der Netto

- Markt in der Mannheimer Straf3e, und zum anderen der Leprima Biomarkt in der Sagmihle im
Bestand geschiitzt werden, um die Nahversorgung in diesen Bereichen explizit zu sichern. Um diese
Standorte auch langerfristig konkurrenzféahig zu halten, wird eine Entwicklung der Betriebe in Zukunft
ermaoglicht.

Sudlich der Innenstadt wird ein Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Fronhof
(Planung) ausgewiesen. Hier soll die Mdglichkeit bestehen einem Betrieb eine Ansiedlung zu
ermdglichen, die als Nahversorgung die angrenzenden Wohngebiete versorgen.

Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Fronhof (Planung) wird in seiner
Funktion bezlglich der zulassigen Sortimente fur die weitere Entwicklung kinftig auf die
Nahversorgung beschrankt. Hier befinden sich im sidlichen Bereich des Neubaugebietes
Freiflachen, die sich fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes anbieten. Die Stadt Bad
Durkheim sieht hier in Ergédnzung zum vorhandenen Einzelhandel mit Waren des taglichen Bedarfs
einen geeigneten Standort, neben der reinen Flachenverfiigbarkeit, die Versorgung insbesondere
der Bevolkerung der sudlichen Stadtteile mit nahversorgungsrelevanten Angeboten zu sichern. Die
Verkaufsflache ist im Zuge einer Vertraglichkeitsuntersuchung zu prifen.

Es ist zu beachten, dass die hier beschriebenen Standorte Bruch (Bestandsstandort ohne
Entwicklung) und Fronhof (Nahversargung) nicht im ERP als zentralortliche Standortbereiche fiir

Einzelhandelsgrol3projekte dargestellt sind. Da es sich bei dem Bestandsstandort Bruch um einen

faktischen Versorgungsbereich handelt, kommt dieses Konzept zu dem Ergebnis, dass abweichend
von den Darstellungen des ERP diese Einzelhandelsagglomeration als Bestandsstandort
ausgewiesen werden soll. Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Fronhof dient,
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wie bereits erwahnt, der Versorgung der umliegenden Wohngebiete mit Gultern des taglichen
Bedarfs und ist aus stadtebaulicher Sicht zur Starkung der Nahversorgungsstruktur in dieses
Konzept zu integrieren.

9.3 Lokalspezifische Sortimentsliste

9.3.1 System der Innenstadtrelevanz

Die Aufteilung der Sortimente und Warengruppen des Einzelhandels in Sortimentslisten fihrt zu
unterschiedlich strengen Auflagen im Hinblick auf das zuldssige Angebot am jeweiligen Standort.
Die Innenstadtrelevanz einzelner Angebote lasst sich dabei nach den verschiedenen
Versorgungsbereichen einer Gemeinde schichten. Nicht-innenstadtrelevante Sortimente sind dabei
immer auch in den zentralen Versorgungsbereichen zulassig.

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

innenstadtrelevante Sortimente

Standort-

Nahversorgungsrelevante Sortimente abhéngig

Abbildung 34: System der Innenstadtrelevanz (Quelle: eigene Darstellung)

Allgemein ist es moglich, nahversorgungsrelevante Sortimente, die eigentlich in den Schutz des
Zentrums gehoren, auch aufRerhalb des Zentrums anzubieten, um hier eine wohnortnahe
Nahversorgung der Bevolkerung sicherstellen zu kénnen. Hiervon ausgenommen ist die Zulassigkeit
von Randsortimenten, durch die an einem Standort ohne innenstadtrelevantes Sortiment auch
Angebote mit Innenstadtrelevanz zugelassen werden konnen. Dies bedarf allerdings einer
bauleitplanerischen Steuerung zur Zulassigkeit nach Art und MaR dieser Angebote zum
Kernsortiment.
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Zentraler Versorgungsbereich

Innenstadt

Bestandsstandort

Nahver- Innenstadt-= Bruch (ohne Entwicklung) nur

sorgungs- relevante

relevante Sortimente
Sortimente

nach Vertraglichkeitsnachweis

EfejeirAuriefssitzielori Bt J

Versorgungshbereich
Lebensmittelnahversorgung
Fronhof

Nicht Innenstadt-
relevante
Sortimente

Bestandsstandort Hausen
(ohne Entwicklung)

Bestandsstandorte Sagmuhle

und Mannheimer StralRe
(mit Entwicklung)

ERRE 2L

Abbildung 35: Zuordnungshierarchie von Sortimenten zu den unterschiedlichen Versorgungsbereichen
(Quelle: eigene Darstellung)

9.3.2 Verteilung der Sortimente auf die Versorgungsbereiche

Wie in der obigen Grafik zu erkennen, werden die verschiedenen Versorgungsbereiche durch die
unterschiedlichen Zuléassigkeiten der drei Sortimente gesteuert. Im Zentralen Versorgungsbereich

Innenstadt sind alle Sortimente zulassig. An den beiden Standorten Hausen und Fronhof sind

nur nahversorgungsrelevante Sortimente zulédssig, wobei am Standort Hausen auch eine weitere
Entwicklung nicht vorgesehen ist. Die Zulassigkeiten fur den Bestandsstandort Bruch (ohne
Entwicklung) und den Erginzungssiandort Broch beschréanken sich grundsatzlich auf nicht-
innenstadtrelevante Sortimente. Im Bestandsstandort Bruch (ohne Entwicklung) kdnnen jedoch
auch innenstadtrelevante- sowie nahversorgungsrelevante Sortimente zugelassen werden, sofern
bei diesen, schadliche Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt im
Rahmen einer Vertraglichkeitsprifung ausgeschlossen werden kénnen. Da hier eine Entwicklung
grundsatzlich ausgeschlossen werden soll, ist die Etablierung solcher Sortimente nur im Falle des
Abgangs eines bestehenden Betriebes maglich.

9.3.3 Sortimentsliste Bad Dirkheim

Aus dem ermittelten Einzelhandelsbestand in der Stadt Bad Dirkheim und den potenziellen
Entwicklungsmdglichkeiten fir die jeweiligen Versorgungsbereiche resultiert die folgende Liste der
nahversorgungsrelevanten, innenstadtrelevanten und nicht-innenstadtrelevanten Sortimente fir die
Stadt Bad Durkheim:
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> Nahversorgungs- und innenstadtrelevante Sortimente

Warengruppe Beispiele zur Erlauterung

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

Drogeriewaren / Kosmetikartikel Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Drogeriewaren, Putz-
und Reinigungsmittel, Waschmittel, Parfumerieartikel,
freiverkaufliche Apothekenwaren
im Einzelfall gehéren hierzu auch medizinische und
orthopadische Artikel und Sanitatsbedarf

Blumen (als Randsortiment) Schnittblumen, Topfpflanzen, Gestecke
Bicher / Schreibwaren (als Randsortiment) Zeitungen und Zeitschriften

> innenstadtrelevante Sortimente

Warengruppe Beispiele zur Erlauterung

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe Bekleidung aller Art (inkl. Lederbekleidung, etc.), Meterware fir
Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren, Unterwasche und
Miederwaren, Strimpfe und Strumpfwaren, Bademoden,
Schuhe, Sandalen, Stiefel, Lederwaren aller Art, Taschen,
Koffer, Schirme

Einrichtungszubehdr (ohne Mobel), Teppiche, Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-, Bett- und

Textilien/ Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe  Tischwésche sowie Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen u.A.,
hochwertige Bodenbeléage (Einzelware, wie z.B.
Orientteppiche), Antiquitaten, Wohneinrichtungsbedarf

Bucher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren Schreibwaren und Buroartikel aller Art (auf3er Blroeinrichtung),
Papier, Sortimentsbuchhandel, Zeitschriften

Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi / Unterhaltungselektronik wie z.B. Rundfunk- und

Elektroartikel Fernsehgerate, HiFi-Anlagen, Video- und Audiosysteme,

Videokameras und Fotoartikel, Spielekonsolen,
Unterhaltungssoftware, Computer- und Videospiele, Computer
aller Art und Computerzubehor sowie Peripheriegerate
(Bildschirme, Drucker, Tastaturen und sonstige Eingabegeréate,
Festplatten u.A.), Software einschl. Computerspiele,
Navigationsgerate

Spielwaren / Sportartikel / Musikalienhandel Spielwaren aller Art, technisches Spielzeug, Hobby- und
Bastelartikel im weitesten Sinne, Sammlerbriefmarken und
Miinzen, Musikinstrumente und Zubehor

Foto / Optik Fotoapparate und Videokameras, Fotoartikel und —zubehdr,
optische Geréte, Fernglaser, Brillen, Horgeréate u.A.

Kunst / Antiquitaten Kunst, Antiquitaten

Haushaltswaren / Glas / Porzellan Haushaltswaren aller Art (Topfe, Pfannen, Schneidwaren und

Bestecke, ...), Glas, Porzellan, Vasen und Feinkeramik,
sonstiger Hausrat, Geschenkartikel und Souvenirs

Uhren / Schmuck Uhren, Zubehor, Schmuck, Modeschmuck

Baby- / Kinderartikel Babybekleidung, Babyspielwaren, Babymébel, Kinderwagen
Blumen Schnittblumen, Topfpflanzen, Gestecke

Gesundheitsartikel / Sanitatswaren Salben, Bandagen, Gymnastikgerate

-> Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Warengruppe Beispiele zur Erlauterung
Nahrungs- und Genussmittel Spirituosen, Getranke
Bekleidung Bekleidung fiir berufliche Tatigkeiten, Arbeitsschutzbekleidung
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Einrichtungsbedarf Mobel (inkl. Buro-, Bad- und Kiichenmdobel), Gartenmébel und
Polsterauflagen, Bettwaren, Matratzen, Bodenbelége, Teppiche
(Auslegeware)

Baumarktspezifische Waren Maschinen und Werkzeuge, Bauelemente, Baustoffe (inkl.
Fenster, Turen, ...), Eisenwaren, Beschlage, Elektroartikel und
—installationsmaterial, Farben, Lacke, Fliesen und Zubehor,
Sanitarbedarf, Gartenbedarf und Gartengerate, einschl.
Freilandpflanzen, Kamine und Kacheltfen, Pflanzen und
Samereien sowie sonstige baumarktspezifische Waren; Kfz-
und Motorradzubehor

Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten ElektrogroR3geréte (Kuhl- und Gefrierschrénke,
Waschmaschinen, Wéschetrockner, Geschirrspulmaschinen...),
und sonstige Elektrohaushaltsgerate aul3er Elektrokleingerate
und ,braune Ware*“

Sport / Camping Camping- und Outdoorartikel, Zelte, Boote
Zooartikel, Tiernahrung, Tiere Zoologischer Bedarf
Tabelle 6: Sortimentslisten der Stadt Bad Diirkheim

(Quelle: eigene Darstellung)

Die Sortimentsliste regelt lediglich die Neuansiedlung, Erweiterung und Nutzungsanderung von
Einzelhandelsbetrieben. Bestehende Betriebe sind im Bestand zunachst geschutzt.

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

> Strukturierung der Verkaufsflachen in den Standortbereichen

Die folgende Tabelle zeigt die Verteilung der Verkaufsflachen der einzelnen innenstadtrelevanten
Sortimente in den verschiedenen Versorgungsbereichen bzw. Bestandsstandorten. Hierbei ist
deutlich zu sehen, dass sich der Grofdteil der Verkaufsflachen fir Nahrungsmittel im
Bestandsstandort Bruch befindet. Der Zentrale Versorgungsbereich weist in diesem Sortiment eine
ahnliche Grol3e wie der Bestandsstandort (ohne Entwicklung) Hausen auf. Weiterhin zeigt sich, dass
die sonstigen innenstadtrelevanten Sortimente ausschliel3lich im Zentralen Versorgungsbereich
sowie im Bestandsstandort Bruch zu finden sind bzw. nur als Randsortiment in den anderen
Standortbereichen vertreten sind. Die nicht aufgefiihrten innenstadtrelevanten Sortimente wie z.B.
Kunst / Antiquitéaten; Haushaltswaren / Porzellan oder Baby- / Kinderartikel sind hingegen gar nicht,
oder ausschlieflich als Randsortiment vertreten.
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Verkaufsflaichen in m? Einrichtungs- Unterhaltungs-
Bekleidung / |zubehér/ Biicher/ elektronik / Spielwaren /
Drogeriewaren / Lederwaren /| Textilien / Zeitschriften / |Computer/ Sportartikel /
Standortbereich / Sortiment Nahrungsmittel| Kosmetikartikel Schuh: Bastelartikel |Schreibwaren |Elektroartikel [Musikalienhandel |Optik

1315 1330 75 1880 695 190 160 275 825 80
6530 550 50 4300 650 0 75 0 0 80
120 0 0 0 0 0 0 o o 0

Bestandsstandort Mannheimer
Strae 800 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung
Hausen 1080 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Tabelle 7: Verkaufsflachen (in m?) der innenstadtrelevanten Sortimente in den Standortbereichen
(Quelle: eigene Berechnungen) 34

> Erlduterung zu den Abweichungen von der Sortimentsliste des Regionalplan Rhein -
Neckar

Blumen, sowie Bilcher und Schreibwaren werden héaufig von gro3en Einzelhandelsketten (Aldi,
Rewe, Lidl, etc.) als Randsortiment gefuhrt. Damit dies auch an Nahversorgungsstandorten moglich
ist, werden sie als Randsortiment unter den Nahversorgungs- und innenstadtrelevanten Sortimenten
gefuhrt.

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

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

Die als nicht-innenstadtrelevant aufgenommenen Artikel der Warengruppe Elektrohaushaltsgeréte /
Leuchten werden wegen der mangelnden Platzverhaltnisse in der Stadtstruktur als nicht erforderlich
fur die Funktionsféahigkeit der Innenstadt gesehen; daher diese Abweichung in der Sortimentsliste.

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

9.4 Vertraglichkeitsanalyse zur Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes im
Wohngebiet ,,Fronhof II

Zum Nachweis der Vertraglichkeit des Vorhabens wurde eine gesonderte Auswirkungsanalyse des
Buros imakomm AKADEMIE (Oktober 2023) erarbeitet (siehe Anhang). Hieriber wurde
nachgewiesen, dass bei einem Vollsortimenter am Standort ,,Fronhof 11 mit einer Verkaufsflache von
1.800 m? die raumordnerischen Prifkriterien eingehalten werden. Mit Schreiben vom 18.03.2024
stimmte die Obere Landesplanungsbehérde somit einer Ansiedlung eines Vollsortimenters am
Standort Fronhof Il mit einer Grél3enordnung von maximal 1.800 m? Verkaufsflache zu. Der Standort
soll als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung ausgewiesen werden.

w

4 Aufteilung nach Hauptwarengruppen, eine Differenzierung nach Randsortimenten wurde nicht vorgenommen
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9.5 Handlungsempfehlungen

> Handlungsempfehlungen fir den Einzelhandel in den zentralen Versorgungsbereichen

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

Unter qualitativer Verbesserung ist z.B. die Durchsetzung hoher stadtebaulicher und architek-
tonischer Anspriiche sowie aktive Verhinderung des Entstehens und das Bekampfen von
Leerstanden zu verstehen. In Bad Dirkheim verteilen sich die relativ wenigen Leerstande
gleichmaRig in der Innenstadt. Hier sollte durch gezielte Ansiedlungspolitik versucht werden
Angebote insbesondere aus den Warengruppen mit bisher schlechten Kundenbindungsquoten wie
z.B. Unterhaltungselektronik und elektronische Medien; Elektrohaushaltsgerdte / Leuchten;
Informationstechnologie; Glas / Porzellan / Keramik oder Einrichtungsbedarf anzusiedeln.

Im Gewerbegebiet Bruch kénnen auch Einzelhandelsvorhaben mit mittlerem, bis gréf3erem
Flachenbedarf realisiert werden, fur welche im Bereich der Innenstadt kein Platz vorhanden ist.
Jedoch kommt hierfir in den meisten Fallen nur der Erganzungsstandort Bruch infrage, da der
Bestandsstandort Bruch ohne Entwicklung festgesetzt wird. Somit sind hier nur Neuansiedlungen
im Falle des Abgangs eines bereits bestehenden Betriebs und dem Nachweis der Vertraglichkeit
madglich.

> Handlungsempfehlungen fiir den Einzelhandel zur Nahversorgung

Hier soll der Fokus auf die Sicherung und ggf. behutsame Erweiterung der bestehenden
Einzelhandelsbetriebe gelegt werden, da sie wichtige Voraussetzungen zur flachendeckenden
Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs bieten. Aufgrund der Kaufkraftbindungsquote von
ca. 80 % sollte den Betrieben der Nahversorgung Erweiterungsmaoglichkeiten gegeben werden, um
die hiesige Versorgungsstruktur und die bestehenden Standorte auch zukinftig zu sichern.
Besonderes Augenmerk sollte hierbei auf die wohnortnahe Versorgung mit Waren des taglichen
Bedarfs liegen.

Durch die verbindliche Bauleitplanung sollte in Bad Duirkheim sichergestellt werden, dass die
Angebote zur Nahversorgung gesichert werden und gleichzeitig wesentliche Beeintrachtigungen auf
andere vorhandene Nahversorger im Nahbereich, aber auch auf stadtischer Ebene nicht zu erwarten
sind. Alle anderen innenstadtrelevanten Sortimente sind ausschlie3lich nach der Definition der
Sortimentsliste fur Bad Dirkheim vorzuhalten. Regelungen zu Randsortimenten und Aktionswaren
sind in der Bauleitplanung zu berucksichtigen.

9.6 Zentrenibergreifende Empfehlungen

> SchlielBung von Angebotslicken

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

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

-  Attraktivierung der stiddtebaulichen Situation

In den zentralen Versorgungsbereichen sollten die Ansiedlungen von Einzelhandelsangeboten
sowie die Sicherung vorhandener Betriebe stets mit einer Verbesserung der stadtebaulichen
Situation einhergehen.

Dieses Ziel kann in Bad Durkheim durch unterschiedlichste MalRnahmen verfolgt werden. Durch eine
Vielzahl bereits erfolgter MaRnahmen wie z.B. Verkehrsberuhigung oder Freiraumgestaltung, ist die
Bad Durkheimer Innenstadt ein attraktiver und gut besuchter Standort. Diese Aufwertung muss
jedoch begleitend zur Aufwertung des Besatzes auch weiterhin erfolgen. Dezidiertere Malihahmen
zur Aufwertung der stadtebaulichen Attraktivitat sind jedoch nicht Bestandteil des vorliegenden
Konzeptes und bedirfen einer andersartigen Erfassung der Ist-Situation sowie der Analyse und
Zielvorstellung.

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

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

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

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

Die oberste Prioritét liegt hierbei im Schutz und Starken der Zentralen Versorgungsbereiche einer
Stadt.

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

Um das Stadtgebiet flachendeckend vor unerwiinschten Einzelhandelsansiedlungen zu schiitzen,
ist es wichtig in Industrie- oder Gewerbegebieten ggf. vorhandene Baurechte fir Einzel-
handelsbetriebe einzuschranken oder zuriickzunehmen und baurechtliche Unsicherheiten deutlich
herauszustellen. Dies gilt sicher auch fiir einige Mischgebiete.

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

Grundsatzlich bestehen verschiedene Optionen zur rechtsférmlichen Umsetzung eines
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes in Bauleitplanen. Insgesamt sind durch Aufstellung,
Erganzung und Anderung von Bebauungsplanen bestehende ,Schlupflécher* fir Einzelhandels-
ansiedlungen, welche der planerischen Zielsetzung und der Inhalte dieses Konzeptes hinsichtlich
der kunftigen Siedlungs- und Einzelhandelsentwicklung widersprechen, zu schlie3en. Die
konzeptionell festgelegten Zentrenbereiche in Bad Durkheim sollten planungsrechtlich mit Kern-
oder Sondergebieten fir den groRRflachigen Einzelhandel unterlegt werden.

Bei der Neuausrichtung an Nutzungsrechten fir den Einzelhandel ist grundsatzlich auf eine
konsequente Ausschopfung der Moglichkeiten zur detaillierten Sortiments- und Grof3ensteuerung
von Einzelhandelsbetrieben zu achten. Hierbei ist zu beachten, dass die Festsetzung einer
Verkaufsflachenobergrenze nicht auf ein Baugrundstiick bezogen erfolgen kann, sondern nur im
direkten Betriebsbezug festgesetzt werden darf, um ein ,Windhundrennen® potenzieller Investoren
um zur Verfugung stehende Flachenmengen zu unterbinden.
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10.1  Anderungserfordernis des Flachennutzungsplans

Ein wichtiges Scharnier zwischen der vorbereitenden —den allgemeinabstrakten Rahmen
setzenden — und der diesen Rahmen konkretisierend ausfullenden Planungsstufe bei Einzel-
handels- und Zentrenkonzepten, besteht in der r&umlichen Abgrenzung und Aufnahme von
LZentrenbereichen® und Baugebieten in den Flachennutzungsplan.

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

Insofern ist in erster Linie die raumliche Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in den
Flachennutzungsplan aufzunehmen, sowie die Ausweisung des Sondergebiets fiir den geplanten
Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung ,Fronhof‘. Dies kann im Rahmen der derzeit
stattfindenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes eingearbeitet werden.

10.2  Anderungserfordernis bestehender Bebauungsplane

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

Besondere Aufmerksamkeit sollten dabei Bebauungsplane fur Kern-, Misch-, Gewerbe- und
Industriegebiete erfahren, die nach &lteren Baunutzungsverordnungen (z.B. BauNVO 1962
bzw. 1968) erstellt wurden. Gleiches gilt fir Einzelhandelssondergebiete flr den grof3flachigen
Einzelhandel, die ohne beschrankte Festsetzungen zu maximalen Flachengroéf3en oder zulassigen
Sortimenten Rechtskraft erlangt haben. Regelungen zur Zulassigkeit von Sortimenten, die den
Standards dieses Konzeptes angepasst werden mussten, sind ebenfalls genau zu prifen. Zur
Anpassung bestehender Baurechte, die im Widerspruch zum beschlossenen Einzelhandels- und
Zentrenkonzept stehen, sollten frihzeitig entsprechende Bebauungsplanverfahren eingeleitet
werden. Naturlich missen hierbei auch magliche Schadenersatzanspriiche oder Planschadenfélle
in den Blick genommen werden, so dass ggf. bestimmte wiinschenswerte Anderungen nicht oder
zumindest nicht kurzfristig umgesetzt werden kdénnen.

Daruber hinaus sollten die bisher unbeplanten Gebiete betrachtet und ggf. durch Neuaufstellung von
Bebauungsplanen die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben hier vollstandig (oder bestimmte
Unterarten davon) ausgeschlossen werden. Auch die Aufstellung von Pléanen zur gezielten
Ansiedlung von Einzelhandel ist méglich. Dadurch kann erreicht werden, dass es an anderen Stellen
im Gemeindegebiet gar nicht erst zu einer Eigenentwicklung kommt.

35 vgl. Kuschnerus, Ulrich; 2007: Der standortgerechte Einzelhandel, S.90
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Fur die Entwicklung der Stadt Bad Durkheim wird daher empfohlen, in den Bebauungsplanen die
Ziele und Grundséatze dieses Konzeptes zu beachten und in die Regelungsinhalte einflieRen zu
lassen.

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

Zur Lenkung von Einzelhandelsangeboten auf dafir geeigneten Flachen sind im Sinne von
Positivplanungen aktiv Flachenangebote zu schaffen. Insofern ist an den dafir geeigneten
Standorten Baurecht fur die planungsrechtliche Zulassigkeit winschenswerter Betriebe
herzustellen. Als bauleitplanerische Instrumente stehen hierfir die Neuaufstellung von Bebau-
ungsplanen sowie die differenzierte Festsetzung in Bebauungsplanen zur Gliederung der Gebiete
zugunsten des Einzelhandels (8 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO) zur Verfugung.

Flachen, die bereits von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben beansprucht werden, sind als
~Sondergebiet Handel / Einzelhandel / grof3flachiger Einzelhandel / EZH* entsprechend § 11 Abs. 2
oder 3 BauNVO auszuweisen. In Sondergebieten sollte die Nutzungsart des grof3flachigen
Einzelhandels hinsichtlich der Zweckbestimmung, maximal zuléssiger Verkaufsflache und / oder der
Differenzierung zulassiger und nicht zulassiger Sortimente sowie der Randsortimente festgelegt
werden. Insgesamt sollte den ansassigen Betrieben stets eine angemessene wirtschaftliche
Entwicklung ermoglicht werden, was neben der Neuansiedlung auch Erweiterungen miteinschlief3t.

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

Fur den Fall entsprechender Anfragen zur Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in
der Innenstadt ist darauf hinzuweisen, dass im Innenstadtbereich von Bad Dirkheim kaum die dafur
notwendigen Flachen vorhanden sind. In der Regel sind dazu Bebauungspldne mit Kern- oder
Sondergebietsausweisungen aufzustellen. Eine Planung im Vorfeld einer méglichen Ansiedlung ist
hier jedoch nicht sinnvoll, da die konkreten Anforderungen aus dem Projekt zu diesem Zeitpunkt
noch nicht bekannt sein kdbnnen und insofern ein Sondergebiet erst dann geplant werden kann, wenn
das Vorhaben hinreichend genau bekannt ist.

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

> Sicherung der Versorgungsbereiche

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

> Festlegung von Kern- und Randsortimenten

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

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

> Sortimentsqualifizierung

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

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

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

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

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

Zudem dient eine Sicherung der innerstadtischen Funktionen durch die Festlegung des zentralen
Versorgungsbereichs dem Schutz und Erhalt des Einzelhandels in der Stadt. Auch die derzeit
mafdgeblich im Gewerbegebiet Bruch stattfindende Versorgung wird im Konzept in angemessener
Weise bericksichtigt.

Dieses bhildet einen wichtigen Baustein im gesamten Einkaufsgeschehen der Stadt und spielt auch
fur die weitere Entwicklung des Einzelhandels, aufgrund der mangelnden Platzverhéltnisse in der
Innenstadt, eine zentrale Rolle. Es muss aber gewéhrleistet werden, dass der weitere Ausbau des
Gewerbegebiets Bruch keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt hat. Diesen Kriterien
wird, durch die Ausweisung des Gewerbegebiets Bruch als Bestandsstandort ohne Entwicklung in
welchem nahversorgungs- und innenstadtrelevantes Sortiment ausschlieBlich nach voriger
Vertraglichkeitspriifung zuléassig sind, Rechnung getragen.

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

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

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

Sortimentsliste des Einzelhandels

Erfasste Einzelhandelsbetriebe der Stadt Bad Durkheim im Jahr 2018
Leerstande der Stadt Bad Durkheim

Glossar

Flachenproduktivitaten

Abbildungsverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Raumordnerische und stadtebauliche Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben
Lebensmittelmarkt am Standort Fronhof Il, Bad Dirkheim; imakomm AKADEMIE; Oktober
2023
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Sortimentsliste des Einzelhandels

Warengruppe

Nahrungsmittel

Drogeriewaren / Kosmetikartikel

Baumarktspezifische Waren

Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

Einrichtungszubehor (ohne Mdébel), Teppiche,
Textilien/Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe

Biicher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren, Biroartikel

Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi / Elektroartikel

Elektrohaushaltsgeréate / Leuchten

Spielwaren / Sportartikel

Foto / Optik

Informationstechnologie

Haushaltswaren / Glas / Porzellan

Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas

Uhren / Schmuck
Telekommunikation
Baby- / Kinderartikel
Musikalienhandel

Kunst / Antiquitaten

Beispiele zur Erlauterung

alle Arten von Lebens- und Genussmitteln (inkl. Kaffee, Tee,
Tabakwaren, Reformhauswaren etc.), frisches Obst und Gemdse,
Back- und Konditoreiwaren, Metzgereiwaren sowie Getranke

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

im Einzelfall gehoren hierzu auch medizinische und orthopédische
Artikel und Sanitatsbedarf

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

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

Bekleidung aller Art (inkl. Lederbekleidung, Berufsbekleidung etc.),
Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeitswaren, Unterwasche
und Miederwaren, Strimpfe und Strumpfwaren, Bademoden, Schuhe,
Sandalen, Stiefel, Lederwaren aller Art, Taschen, Koffer, Schirme

Gardinen, Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-, Bett- und Tischwésche
sowie Kunstgewerbe, Bilder, Rahmen u.A., hochwertige Bodenbelage
(Einzelware, wie z.B. Orientteppiche), Antiquitaten; Mobel (inkl. Biro-,
Bad- und Kiichen-mdbel), Gartenmdbel und Polsterauflagen,
Bettwaren, Matratzen, Bodenbelage, Teppiche (Auslegeware), Wohn-
einrichtungsbedarf

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

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

Elektrokleingeréate aller Art (Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und
Mixgerate, Bligeleisen, Rasierer, Zahnbdrsten, ...), Leuchten, Lampen,
Leuchtmittel u.A., ElektrogroRgerate (Kiihl- und Gefrierschranke,
Waschmaschinen, Waschetrockner, Geschirrspllmaschinen, ...) und
sonstige Elektrohaushaltsgerate (Staubsauger, Wéaschemangeln, ...)
auBer Elektrokleingerate und ,braune Ware*

Spielwaren aller Art, technisches Spielzeug, Hobby- und Bastelartikel im
weitesten Sinne, Musikinstrumente und Zubehdr, Sammlerbriefmarken
und -minzen

Fotoapparate und Videokameras, Fotoartikel und -zubehor, optische
Gerate, Fernglaser, Brillen, Horgerate u.A.

Computer aller Art und Computerzubehor sowie Peripheriegerate
(Bildschirme, Drucker, Tastaturen und sonstige Eingabegeréte,
Festplatten u.A.), Software einschl. Computerspiele, Navigationsgerate

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

Sportbekleidung und —schuhe, Sportartikel und -kleingeréate (Bélle,
Schlager, ...), Waffen, Angler- und Jagdbedarf; Camping- und
Outdoorartikel, Zelte, Boote, Fahrrader und Zubehor
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Erlduterung:

Die Liste lehnt sich an die Definition der Warengruppen und Sortimente des Einheitlichen Regional Plan
Rhein — Neckar 38 an. Die in der rechten Spalte aufgefuhrten Beispiele dienen lediglich der Veranschaulichung
und naheren Erlauterung dessen, was mit dem Sortiment gemeint ist.

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

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

36 GfK - Gesellschaft fir Konsum-, Markt- und Absatzforschung: Datenkatalog 2009; Deutschland
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Erfasste Einzelhandelsbetriebe der Stadt Bad Durkheim im Jahr 2018

kurzfristiger Bedarf

mittelfristiger Bedarf

Marktname

Adresse

Marktname

Adresse

Aldi

BruchstraBe 1c

Bad Dirkheim

toom Baumarkt

BruchstraBe
11la

Bad Dilirkheim

DM

BruchstraBe 1d

Bad Dlrkheim

BruchstraBe 10

Getranke-
markt

BruchstraBe 1d

Bad Dlirkheim

Fressnapf Bad Dlirkheim
Am Rathaus 7
Gartencenter Bad Dlirkheim

HIT-Markt

BruchstraBe 7a

Bad Dirkheim

Baufach-handel

GutleutstraBe
50

Bad Dilirkheim

Apotheke im
Bruch

BruchstraBe 11

Bad Dirkheim

Tankstelle bft

BruchstraBe 11

Bad Dlirkheim

BruchstraBe 10

WeinstraBe
Nord 48
Kfz-Ersatz Bad Dilirkheim
Mannheimer
StralBe 68
Wirth Bad Dlirkheim
BruchstraBe 49
Eisenhandel Bad Dilirkheim
BruchstraBe 2d
AWG Mode
Center Bad Dilirkheim

Ernstings Family

BruchstraBe 7a

Bad Dilirkheim

Lidl Bad Diirkheim
BruchstraBe 8

Backerei Bad Diirkheim
Mannheimer
StraBe 112

Tankstelle

Aral Bad Dlirkheim
Mannheimer
StraBe 64

Netto Bad Dlirkheim

KiK

BruchstraBe
12a

Bad Dlirkheim

Tankstelle Jet

GutleutstraBe
10

Bad Diirkheim

Tedi

BruchstraBe 10

Bad Dilirkheim

Tedi

WeinstraBe Sid
10

Bad Dilirkheim

Miller & Monroe

BruchstraBe 2

Bad Dilirkheim

Im
Nonnengarten
Backerei
Sippel Bad Diirkheim
Sagmiuhle 17
Leprima
Okomarkt Bad Dirkheim
Drogerie WeinstraBe
Miller Sid 17

Bekleidung

Mannheimer
StraBe 18

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim

Seite

88



IMMISSIONSSCHUTZ @ STADTEBAU @ UMWELTPLANUNG

Bad Dlrkheim

Bad Dlirkheim

Bekleidung

Romerplatz 2a

Bad Dilirkheim

Apotheke am | \veinstraBe

Obermarkt sud 15
Bad Dirkheim
LeiningerstraBBe
11

Metzgerei

Tempel Bad Dirkheim
Stadtplatz 1

Backerei

Schall Bad Durkheim

Herrenausstatter

Mannheimer
StraBe 4

Bad Dilirkheim

Kur Apotheke

Bahnhofsplatz

Bad Dlirkheim

Bekleidung

Rémerplatz 11

Bad Dlirkheim

Bekleidung

Rémerplatz 7a

Bad Dlirkheim

Bekleidung

WeinstraBe Sid
2

Bad Dilirkheim

Bekleidung

WeinstraBe Sid
5

Bad Dlirkheim

Bekleidung

Obermarkt 1

Bad Dilirkheim

Bekleidung

Obermarkt 6

Bad Dilirkheim

WeinstraBe
Nord 42

Backerei Bad Dirkheim
WeinstraBe
Nord 57

Tankstelle

Agip Bad Dirkheim
BruchstraBe 8

Metzgerei Bad Dirkheim
SalinenstraBe
50

Blumen Bad Diirkheim
Wasserhohl 16

Brunnen-

apotheke Bad Dirkheim
Mannheimer
StraBe 16

Tabak &

Zeitschriften

Bad Dlirkheim

Bekleidung

WeinstraBe Sid
11

Bad Dilirkheim

Romerplatz 6

Bekleidung

WeinstraBe Sid
9

Bad Dlirkheim

Bekleidung

WeinstraBe Sid
7

Bad Dilirkheim

NKD

WeinstraBe Sid
19

Bad Dlirkheim

Bekleidung

Stadtplatz 12

Bad Dlirkheim

Backerei Bad Diirkheim
Romerplatz 9

Wein-

handlung Bad Dirkheim
Rémerplatz 7a
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Glossar

Do

Annex-Handel

Bindungsquote

Discounter

Einzelhandel

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Erganzungsstandort

Hauptgeschéftsbereich
Innenstadtbereich
Integrierte Lage

Kaufkraft

Kaufkraftbindung

Kaufkraftindex / -kennziffer

Kaufkraftpotenzial

Nahversorgungszentrum

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

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

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

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

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

Gebiet, in dem auch grol3flachige Vorhaben realisiert werden kdnnen, die
nicht-innenstadtrelevante Waren an Endverbraucher verkaufen

- Lagekategorie
- Lagekategorie
- Lagekategorie

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

Bindung der Kaufkraft (des Umsatzes) an den Standort / die Region; Er
quantifiziert den Kaufkraftfluss: Ein Kaufkraftabfluss liegt vor, wenn ein Tell
aulBerhalb der Region ausgegeben wird. Wenn Kaufkraftanteile aus
Fremdregionen dem Marktgebiet zuflie3en, liegt ein Kaufkraftzufluss vor.

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

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

- Lagekategorie
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Do

Nicht integrierte Lage - Lagekategorie

Lagekategorie Man unterscheidet vier Lagekategorien:

e Innenstadt- bzw. Hauptgeschéftsbereich:
innerstadtisches Geschéaftszentrum

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

e integriert:
sonstige, den Wohnsiedlungsbereichen unmittelbar zugeordnete
Standorte

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

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

One-Stop-Shopping Mdglichkeit an einem Standort durch singuléaren Parkvorgang den Grofteil
des Einkaufsbedarfes zu befriedigen.

z.B.

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

Sortiment Artikelstruktur eines Einzelhandelsunternehmens; Unterschieden wird in
Kern- und Randsortiment:
e Das Kernsortiment beinhaltet das eigentliche Sortiment, z.B.
Gesundheits- und Koérperpflege, mit dem der Hauptumsatz erzielt wird.
In Ausnahmeféllen kann ein Sortiment, das nicht als Kernsortiment
betrachtet wird, den Hauptumsatz ausmachen, wenn sich dieser aus
einer breiteren Aufstellung des Betriebes ergibt.
e Beim Randsortiment ist der Anteil am Umsatz gering. Solche Artikel
werden gefihrt, um den Kunden einen zusétzlichen Service zu bieten.

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

Zentralitat Die Einzelhandelszentralitdt quantifiziert die regionale Bedeutung des
Einzelhandels einer Stadt oder Gemeinde. Sie leitet sich aus dem Umsatz
pro Einwohner und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner
ab. Erreicht die Einzelhandelszentralitat einen Wert von mehr als 100,
bedeutet dies eine Uberdurchschnittliche Einzelhandelszentralitat aufgrund
von Kaufkraftzuflissen; liegt der Wert unter 100, flie3t einzelhandels-
relevante Kaufkraft ab.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 98



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG [

Flachenproduktivitaten

nach Betrieben und Warengruppen

Die folgenden Flachenproduktivitdten kénnen flr Berechnungen in Einzelhandelsuntersuchungen
genutzt werden:

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

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

Béacker / Metzger 4.000 6.000

Reformhaus / Bioladen 2.500 (2050%?

Apotheke 7.000 10.000

Drogeriemarkt 2.000 (205000())

Parfimerie 2.800 3.500

Tankstelle (;00000(; 8.500

Blumenladen 1.700 2.300

Aldi 5.000 10.000

Lidl 4.500 7.500

Edeka 3.000 6.000
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Verhéltnis der Flachenproduktivitaten

11.000 -

10.000 -

9.000 -

8.000 -

7.000 -

6.000 -

5.000 -

4.000 -

3.000 -

2.000 -

1.000 -

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

(Quellen:

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

100

Seite

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Kreisstadt Bad Dirkheim



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG [,

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: Einzelhandelsumsitze in Deutschland in Mrd. € seit 2007 (Quelle:
einzelhandel.de | Umsatzentwicklung Einzelhandel | * Prognose fiir 2022| Stand 2022| Zugriff in
12.2022 | €igENE DATSIEIUNG) ......v.vrcveieieceeeieseieeses ittt es et 7
Abbildung 2: Entwicklung der Verkaufsflachen im Einzelhandel in Millionen
Quadratmeter (Quelle: einzelhandel.de |Verkaufsfléchenentwicklung Stand September
2022 | Zugriff in 12.12.22| eigene Darstellung)............cccoweeureriereeriniseerenenseeeeeseeesessssseessssseseessnens 11
Abbildung 3: Umsatzveranderung im Einzelhandel nach Branchen 2021  (Quelle:
einzelhandel.de| reale Veranderung zum Vorjahr in Prozent| Zugriff in 12.2022| eigene Darstellung)

................................................................................................................. 13
Abbildung 4: Leitbild Daseinsvorsorge - Zentrale Orte, Mittelbereiche und
mittelzentrale Verbunde (Quelle: LEP IV, Karte 6 - AUSSCHNILL)............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiines 16
Abbildung 5: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte (Quelle: Einheitlicher Regionalplan
RNEIN-NECKAI | 20T4)  ooiiieiciiciei bbb 17
Abbildung 6: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte (Quelle: Einheitlicher
Regionalplan Rhein—Neckar| 2004 e 20
Abbildung 7: Lage der Stadt Bad Dirkheim im Raum (Quelle: TK 100 ©GeoBasis-DE /
LVermGeoRP 2018, dl-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rlp.de [10.2018] | ohne Mal3stab | eigene
DAISTEIIUNG) ettt ettt 11t 25
Abbildung 8: Bad Duirkheim und Umgebung (Quelle: LANIS [09.2018] | ohne
= 1R = 1 o) PP 26
Abbildung 9: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte, Darstellung des Mittelbereichs
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar| 2014) e 28
Abbildung 10: Grenzen der Stadtteile von Bad Durkheim (Quelle: Karte RP © GeoBasis-
DE / LVermGeoRP 2021 / Grenzen: geoportal.de 27.09.21) .......ovviiiiiieeiiieeeiiee e 30
Abbildung 11: Bevolkerungsentwicklung: Kreisstadt Bad Dirkheim (Verbandsfreie
Gemeinde) (Quelle: Statistisches Landesamt, Zugriff 10/2021| eigene Darstellung)..................... 30
Abbildung 12: Stadtgebiet Bad Dirkheim (Quelle: TK 25 ©GeoBasis-DE /
LVermGeoRP<2019>, dl-de/by-2-0, http://lvermgeo.rip.de, [03/2019]) ......coovvriieiiiieeiiiieee e, 33
Abbildung 13: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte, Darstellung des Mittelbereichs
(Quelle: Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar| 2014) e 33
Abbildung 14: Ausschnitt: Bestandskartierung im Stadtgebiet Bad Diurkheim (Quelle:
Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung| Stand November 2018)...........ccceeeeee.. 34
Abbildung 15: Ausschnitt: Bestandskartierung Einzelhandel im Stadtgebiet Bad
Diurkheim (Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung|Stand November
1220 ) 35

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 1 01



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG [ Ak,

Abbildung 16: Ausschnitt: Bestandskartierung Dienstleistungsbetriebe im
Stadtgebiet Bad Dirkheim (Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim | eigene
Darstellung| Stand November 2018) .......oooiiiii e 35
Abbildung 17: Ausschnitt: Bestandskartierung o6ffentliche Einrichtungen, Leerstand,
sonstige Nutzung im Stadtgebiet Bad Durkheim (Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Durkheim |
eigene Darstellung| Stand November 2018).......uuuiiiii e e 36
Abbildung 18: Ausschnitt: Bestandskartierung Innenstadt (Quelle: Grundkarte der Stadt
Bad Durkheim | eigene Darstellung| Stand November 2018)..........coovvvviiiiiiiiiiiiiee 37
Abbildung 19: Versorgungsstruktur im Stadtgebiet (Quelle: Grundkarte der Stadt Bad
Durkheim | eigene Darstellung | Stand November 2018).......ciiiiieiiiieiicee e 38
Abbildung 20: Raumbedeutsames Einzelhandelsangebot um die Kreisstadt Bad
Dirkheim zur Darstellung vorlaufig erkennbarer Konkurrenzstandorte. : Standorte mit
Magnetwirkung (Quelle: Potenzialanalyse | on-geo AG | 22.10.2018)..........ccccevnrrrerereireenencceneens 40
Abbildung 21: Kaufkraft (blau) und Umsitze (rot) in der Stadt Bad Diirkheim in Mio. €
(Quelle: eigenNe DArStEIIUNG) ....uu. e e e e e e e e e e e e ettt e e e e e e e s eeattaa e e eeaeeesannes 46
Abbildung 22: Bindungsquoten in % (Quelle: eigene Darstellung) .......cccoeeeeeeerivivninnnnn. 46
Abbildung 23: Orthophoto des Gewerbegebiets Bruch (Quelle: Orthophoto © GeoBasis-
DE / LVEIMGEORP 2021) ....ttttttutuueeuenunnunueessesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnmnnmnnns 49
Abbildung 24: Schwarzplan der Stadt Bad Dirkheim (Quelle: eigene Darstellung)...... 50
Abbildung 25: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Kreisstadt Bad
Dirkheim —Bruch (Quelle: Stadt Bad Durkheim Flachennutzungsplan — 1. Fortschreibung -,
DEzZEMEN 1007) e e e e e e e e e e et aas 51
Abbildung 26: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Dirkheim —
Innenstadt (Quelle: Stadt Bad Dirkheim Flachennutzungsplan — 1. Fortschreibung -, Dezember
1L 1 7 R 52
Abbildung 27: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen B-Plan ,Gewerbe- und
Industriegebiet Bruch — Anderungsplan I“ (Quelle: Stadt Bad Durkheim, 1997, ohne
M S taI0) e 54
Abbildung 28: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen B-Plan ,Westerweiterung
Gewerbegebiet Bruch“ (Quelle: Stadt Bad Dirkheim, 1999, ohne Mal3stab) ............cccccoeeeernenes 55
Abbildung 29: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen B-Plan ,Norderweiterung
Gewerbegebiet Bruch” (Quelle: Stadt Bad Durkheim, 2006, ohne MaR3stab) ...........ccccccoviiuninnne. 57
Abbildung 30: Ausschnitt aus dem rechtskréftigen vorhabenbezogenen B-Plan
»Rustengut-Anderungsplan I (Quelle: Stadt Bad Diirkheim, 2011, ohne MaRstab).................. 58
Abbildung 31: Entwicklungspotenziale und -flachen Bad Dirkheim (Quelle: Grundkarte
der Stadt Bad Durkheim | eigene Darstellung| Stand September 2018) ........cooovvvviiiiiiiiiiiiiiii 60
Abbildung 32: Angebotscluster des Einzelhandels in Bad Dirkheim (Quelle:
Grundkarte des Stadt Bad Durkheim | Eigene Darstellung) ..........cooooeiiiiiiiiiiiii e 70
Abbildung 33: Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche in Bad Dirkheim

(Quelle: Grundkarte der Stadt Bad Dirkheim | eigene Darstellung | Stand September 2018) ...... 71

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 1 02



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG [,

Abbildung 34: System der Innenstadtrelevanz (Quelle: eigene Darstellung)................. 73
Abbildung 35: Zuordnungshierarchie von Sortimenten zu den unterschiedlichen
Versorgungsber@iCen ... 74
Abbildung 36: Topographische Karte von Bad Dirkheim mit Kennzeichnung der Lage

des Vorhabenstandortes (Quelle: DTK25 | Geoportal RLP | Stand 2022)Fehler! Textmarke nicht
definiert.

Abbildung 37: Testentwurf eines Bebauungsplans ,,Fronhof Il mit Eintragung eines
moglichen Vorhabens ,groBRflachiger Vollsortimenter* (Quelle: Eigene Darstellung |
2012) Fehler! Textmarke nicht definiert.

Abbildung 38: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Dirkheim
(Quelle: Stadt Bad Durkheim Flachennutzungsplan — 3 Anderung, Oktober 2011)................ Fehler!
Textmarke nicht definiert.

Abbildung 39: Ausschnitt aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan ,Fronhof I
(Quelle: Bebauungsplan ,Fronhof II“ der Stadt Bad Durkheim | 2012)Fehler!  Textmarke nicht
definiert.

Abbildung 40: Entwicklung der Einzelhandelskaufkraft pro Person / Jahr im
bundesdeutschen Durchschnitt (Quelle: eigene Darstellung nach Daten der GfK GeoMarketing
GMDH | 2021) e Fehler! Textmarke nicht definiert.
Abbildung 41: Realistisches Verlagerungspotenzial des Kfz — Binnenverkehrs auf den
FuB3- und Radverkehr (Quelle: Mobilitdtskonzept der Stadt Bad Diurkheim; 2019) ............... Fehler!
Textmarke nicht definiert.

Abbildung 42: FuBlaufige Erreichbarkeit des geplanten Standortes (Quelle: Geoport;
2022) e Fehler! Textmarke nicht definiert.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 1 03



IMMISSIONSSCHUTZ ® STADTEBAU ® UMWELTPLANUNG il

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Warengruppen als Grundlage fur die Einzelhandelsuntersuchung.
(Quelle: Gesellschaft fur Konsumforschung GfK) .............uuiiiiiiiiiiiiiiiieee 32
Tabelle 2: Verkaufsflachen fur Waren des mittelfristigen Bedarfs in der Stadt Bad
Durkheim (Quelle: eigene ErNEDUNG) ......uuuiiieiiiiiiiiiiiiiiii e 39
Tabelle 3: Anzahl der Einzelhandelsbetriebe pro Sortiment im Stadtgebiet Bad
Dirkheim (Quelle: Eigene ErNebUNQ) .........vuuiiiii i 42
Tabelle 4: Kaufkraft im Einzugsbereich der Kreisstadt Bad Dirkheim (Quelle:
LT [o =T aT=l 1= = Ted o110 T e ) USSP 44
Tabelle 5: Kaufkraftbindung im Einzugsbereich. (Quelle: eigene Berechnungen).45
Tabelle 6: Sortimentslisten der Stadt Bad Durkheim (Quelle: eigene
(D= 161 (=Y [V o ) PSSP 76
Tabelle 7: Verkaufsflachen (in m2) der innenstadtrelevanten Sortimente in den
Standortbereichen (Quelle: eigene BEreChNUNGEN) ......cccooviiiiiiiiiii e 77

Tabelle 8: Relevante Einzelhandelsbetriebe im Umkreis von Bad Diurkheim (Quelle: eigene
Erhebung) Fehler! Textmarke nicht definiert.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Kreisstadt Bad Dirkheim Seite 1 04



BadDurkheim

Gutachterliche Stellungnahme zur Entwicklung eines Lebensmittelmarktes am Standort
Fronhof Il in Bad Durkheim

Raumordnerische und stadtebauliche

Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben
Lebensmittelmarkt, Bad Dirkheim

Projektleitung: ppa. Matthias Pruller

Projektbearbeitung: B.Sc. Annika Dressler
M.Sc. Teresa Hafner

Aalen | Bad Durkheim, im Oktober 2023

imakomm AKADEMIE GmbH

www.imakomm-akademie.de

www.xing.com/companies/imakommakademie

AU

www.facebook.com/imakommakademie

AKADEMIE www.linkedin.com/company/imakomm-akademie-gmbh
Buro Aalen: Ulmer Str. 130 | 73431 Aalen imakomm AKADEMIE: Mitgliedschaften u.a.:
Buro Stuttgart: Loffelstr. 22-24 | 70597 Stuttgart vhw | Bundesverband fur Wohnen und Stadtentwicklung e.V.
Postadresse: Ulmer Str. 130 | 73431 Aalen urbanicom | Deutscher Verein fur Stadtentwicklung und Handel e.V.

bcsd | Bundesvereinigung City- und Stadtmarketing Deutschland e.V.



Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkt, Bad Dirkheim

Vorbemerkungen

Die Stadt Bad Dirkheim hat die imakomm AKADEMIE im Juli 2023 mit der Erarbeitung einer
gutachterlichen Stellungnahme zu einer moglichen Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes
(Vollsortiment) im Bebauungsplangebiet Fronhof Il in Bad Durkheim beauftragt.

Hintergrund:

Fur Bad Durkheim besteht die Mdglichkeit der Entwicklung eines Lebensmittelvollsortimen-
ters mit einer Verkaufsflache von bis zu ca. 2.000 m? im Bebauungsplangebiet Fronhof Il. Ein
genaues Flachenlayout oder ein moglicher Anbieter stehen dabei noch nicht fest. Eine Zu-
stimmung der Raumordnungsbehdérden fir eine Verkaufsflache von ca. 1.200 m2 liegt bereits
vor. Im Rahmen der nun geplanten groReren Verkaufsflache besteht die Anforderung eine

Auswirkungsanalyse zu erstellen und so die Raumvertraglichkeit zu prifen.

Ziel:

Aufgrund der GroR¥flachigkeit des Vorhabens wird eine Prifung gemal den Prifkriterien
nach Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz sowie gemaf Einheitlichem Regional-
plan Rhein-Neckar notwendig. Ziel der Auswirkungsanalyse ist es daher, bezuglich des
Hauptsortiments Nahrungs- und Genussmittel mogliche raumordnerische und stadte-
bauliche Auswirkungen auf Nahversorgungsstrukturen in Bad Diurkheim selbst, sowie
auf zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstrukturen in Umlandgemein-
den zu analysieren und zu bewerten. Die einschlagigen Prifkriterien sind Integrationsge-
bot, Kongruenzgebot, Zentralititsgebot und Nichtbeeintrchtigungsgebot (Beeintrachti-
gungsverbot) sowie weitere Prifkriterien gemalR § 11 Abs. 3 BauNVO. Insbesondere sind
mogliche Auswirkungen auf Bad Durkheim sowie auf Nahversorgungsstandorte im Umland

Zu bewerten.

Da noch kein konkretes Flachenlayout vorliegt, wird die maximal mégliche Verkaufsfla-
che ermittelt, mit der die Einhaltung der einschlagigen Prifkriterien gewahrleistet wird (=
Sensitivitdtsanalyse). Im Ergebnis liegt dann eine umfangliche und belastbare Auswirkungs-

analyse zur Bewertung des Vorhabens vor.
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1 Zentrale Ergebnisse

Das Vorhaben — zentrale Hintergrinde zur Standortentwicklung

In Bad Durkheim ist die Entwicklung eines Lebensmittelmarktes am Standort Fronhof Il ge-
plant. Es liegt noch kein konkretes Flachenlayout fur das Vorhaben vor. Gemal ersten Pla-
nungen umfassen die wesentlichen Nutzungen einen Lebensmittelmarkt (Vollsortiment) so-

wie ggf. einen integrierten Béacker mit einer Verkaufsflache von bis zu ca. 2.000 m2.

Im Rahmen einer Vorprifung wurde festgestellt, dass eine maximal moglich Verkaufsflache
ermittelt werden muss, fir die raumordnerische Prifkriterien noch eingehalten werden
konnen. Dies erfolgt im Rahmen einer sogenannten Sensitivitdtsanalyse. Basis hierfur

ist der maximal ,vertragliche Umsatz.

Die Ergebnisse in Bezug auf die Verkaufsflachendimensionierung sind in nachfolgender

Ubersicht entsprechend bereits dargestellt.

Grafik: Zentrale Daten des gepruften Vorhabens

Vorhaben geprufte Verkaufsflache

Supermarkt (inkl. Backshop) ca. 1.820 m2

davon Supermarkt bis zu ca. 1.770 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel bis zu ca. 1.590 m2
davon Randsortimente ca. 10%, damit ca. 180 m2

davon Backshop bis zu ca. 50 mz

oder

Supermarkt (ohne Backshop) ca. 1.840 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel bis zu ca. 1.660 m2
davon Randsortimente ca. 10%, damit ca. 180 m2

* Hinweis: Gastronomisch genutzte Flachen des Backshops sind nicht als Einzelhandelsflachen zu bewerten. Die
dargestellte Flache stellt damit lediglich den eigentlichen Verkaufsraum des Backshops (vor und hinter der Ver-
kaufstheke) dar.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Das dargestellte Vorhaben wird im Rahmen der Auswirkungs- bzw. Sensitivitatsanalyse ge-

mal den Prifkriterien nach Landesentwicklungsplan sowie gemaf3 Regionalplan gepruft.

1 Verkaufsflache inklusive Kassen- & Vorkassenbereich, Windfang / Eingangsbereich.
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Bewertung des Vorhabens auf einen Blick:

Hinweis: Details sind den einzelnen Bewertungskapitel zu entnehmen.

Integrationsgebot:

O] | Das Integrationsgebot ist fiir den Standort ,,Fronhof II* erfiillt. Es besteht aus

O

O gutachterlicher Sicht in Bezug auf das Integrationsgebot eine Konstellation, die

zur Raumvertraglichkeit des Vorhabens fihrt:

= Der Standort befindet sich aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs
»innenstadt”“ wird aber im Einzelhandelskonzept explizit als Versorgungs-
standort fur das stdliche Stadtgebiet empfohlen,

= keine stadtebaulichen und verkehrlichen Beeintrachtigungen (die Zufahrts-
wege werden bereits heute zur Umfahrung Bad Dirkheims genutzt bzw. far
den PKW-Verkehr in die umliegenden Wohngebiete hinein sowie fir Versor-
gungsfahrten an andere Nahversorgungsstandorte),

= vorhandene verkehrliche ErschlieRung (PKW-, OPNV- und FuR/Radverkehr.
Andienung an den Standort bereits gegeben, von mehreren Seiten aus zu er-
reichen),

= Anschluss an Wohnbebauung im Norden und Osten,

= tatsachliche fuBlaufige Erreichbarkeit fur das derzeit unterversorgte sudliche
Stadtgebiet.

= (berwiegende Versorgungsfunktion fur das siidliche Stadtgebiet sowie den

unterversorgten Stadtteil Seebach.

Zentralitatsgebot:

Q| | Das Zentralitatsgebot wird fiir die geplante Ansiedlung eines Supermarktes mit

O

9] Vollsortiment klar erfullt, da die Kommune die zentralortliche Funktion eines Mit-

telzentrums aufweist.

Kongruenzgebot:

(O| | Das Kongruenzgebot wird fur das Gesamtvorhaben Lebensmittelvollsortimenter

o) am Standort Bad Diurkheim mit den errechneten Umsatzerwartungen nach dem

Marktanteilskonzept formal und faktisch klar eingehalten. Es stammen ca. 77-

78% der Umsatze aus Bad Dirkheim.
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Nichtbeeintrdchtigungsgebot (Beeintrachtigungsverbot):

©00O

Fur Bad Dirkheim sind wettbewerbliche Umsatzverluste im Sortimentsbereich
Lebensmittel nur fur einen Standort in Gewerbegebietslage zu erwarten. Die Um-
verteilungen bewegen sich ansonsten bei einer Bewertung nach einzelnen
Standortlagen in einem Bereich, wonach in den Standortlagen durch das Vorha-
ben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zentrale
Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungslagen werden nicht ge-
fahrdet.

Im Einzugsgebiet des Vorhabens sowie im weiteren Umland sind keine negativen
stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale Versorgung-
bereiche / Ortskerne zu erwarten. Auch werden bestehende Nahversorgungs-
strukturen in den einzelnen Kommunen und deren Standortlagen nicht gefahr-
det.

Mit dem Vorhaben wird die Funktionsfahigkeit der zentral6rtlichen Versorgungs-
kerne der Standortgemeinde und der umliegenden Zentralen Orte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Vorhabens
sowie auch im weiteren Umland nicht wesentlich beeintrachtigt. Das Nichtbeein-

trachtigungsgebot (Beeintrachtigungsverbot) wird damit eingehalten.

Empfehlung:

Aus gutachterlicher Sicht bestehen keine raumordnerischen und stadtebaulichen Be-

denken zur Umsetzung des geplanten Vorhabens am Standort Fronhof Il in Bad Dirk-

heim.

Die Einhaltung der dargestellten raumordnerischen Prifkriterien bezieht sich auf eine Ge-

samtverkaufsflache eines Supermarkt (inkl. Backshop) mit insgesamt ca. 1.820 m2 Ver-

kaufsflache, wovon ca. 1.590 m2 auf das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel im Su-

permarkt entfallen (zzgl. 50 m2 Backshop).
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Alternativ ist das Vorhaben Supermarkt ohne Backshop mit ca. 1.840 m2 Gesamtverkaufsfla-

che mit einer Verkaufsflache fur das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel mit ca. 1.660 m2
umsetzbar.
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2 Die Rahmenbedingungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung in Rheinland-Pfalz

Liegt ein Einzelhandelsvorhaben vor, welches die raumordnerisch definierte Grenze zur
GroR¥flachigkeit Uberschreitet (derzeit ab 800 m2 Verkaufsflache des Vorhabens), ist auf Ba-
sis der Regelvermutung von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen, welche Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung in der Standortgemeinde (Gemeinde/Stadt, in wel-
cher der Planstandort des Vorhabens liegt) sowie in Umlandgemeinden durch das Vorhaben

zu erwarten sind.

Im Wesentlichen sind damit Vorgaben der Baunutzungsverordnung (8 11 Abs. 3) sowie des
Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz sowie des Regionalplan ,Einheitliche Regi-
onalplan Rhein-Neckar® (siehe v.a. Regelungen zum so genannten Integrationsgebot, Zent-
ralitatsgebot, Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) zu prifen. Bezogen auf Einzel-
handelsgrof3projekte (Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe flir Endverbraucher) gelten demnach folgende Prifkrite-

rien:

Das Landesentwicklungsprogramm trifft in Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und
Dienstleistungen (grof3flachiger Einzelhandel) folgende relevante Aussagen:

wZiele und Grundsatze

G 56

Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevoélkerung mit éffentlichen
und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte in den Mittelberei-
chen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verblinden wahrgenommen werden.

Z 57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels ist nur in zentra-
len Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen
nur in Mittel und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentraldrtli-
che Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grof3flachige Einzelhandels-
vorhaben bis zu insgesamt 1.600 m2 Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist.

Z58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist nur in stédtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und
Stadt sowie Stadtteilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebaulich inte-
grierten Bereiche (»zentrale Versorgungsbereiche« im Sinne des BauGB) sind von den zentralen
Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese
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Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sorti-
mente umfassen.

Z59

Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevan-
ten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind eben-
falls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu begriinden.
Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadtvertragliche GréR3en-
ordnung zu begrenzen.

Z 60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben dirfen weder
die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die
der Versorgungsbereiche (Nah und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich beein-
trachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile
von Ober und Mittelzentren zu beachten.

Z61

Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachen-
begrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot).

Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche
gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grof3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung
auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.

2.2 Aussagen des Regionalplans

Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2014 trifft in Kapitel 1.7 (Einzelhandelsgrof3pro-
jekte (Einkaufszentren, groRRflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Han-

delsbetriebe)) folgende relevante Aussagen:

1.7.2 Allgemeine Vorgaben

1.7.2.1 Raumordnerische Vertraglichkeit (2)
Die raumordnerische Vertraglichkeit von EinzelhandelsgroRprojekten ist gemai z 1.7.2.2
bis Z 1.7.2.5 nachzuweisen.

1.7.2.2 Zentralitatsgebot (Z)

EinzelhandelsgroRprojekte sind in der Regel nur in den Ober-, Mittel- sowie in Baden-
Wirttemberg in den Unterzentren zulassig. In Rheinland-Pfalz gilt dies auch in den Grund-
zentren fiir Vorhaben bis max. 2.000 m? Verkaufsflache.

Ausnahmsweise kommen fir Einzelhandelsgrol3projekte auch andere Standortgemeinden
in Betracht, wenn dies ausschlieBlich zur Sicherung der Nahversorgung geboten ist und
keine negativen Auswirkungen auf Ziele der Raumordnung zu erwarten sind. Fur den ba-
den-wirttembergischen Teil gilt die Ausnahmeregelung fur andere Standortgemeinden auch
dann, wenn diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind. Z 1.7.2.3 bis Z 1.7.2.5 gelten
entsprechend.

1.7.2.3 Kongruenzgebot (Z2)
Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgrof3projekten
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sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und deren Verflechtungs-
bereich sowie auf die zentraltrtliche Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentraldrt-
liche Verflechtungsbereich nicht wesentlich tiberschritten werden.

1.7.2.4 Beeintrachtigungsverbot (Z) (=Nichtbeeintrachtigungsgebot geméai LEP R-P)
Einzelhandelsgrof3projekte dirfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung und Funktions-
fahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde, anderer Zentraler Orte sowie die
Nahversorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen.

1.7.2.5 Integrationsgebot (2)

EinzelhandelsgroRprojekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten anzusiedeln. Aus-
nahmsweise kommen fiir Vorhaben mit nicht zentrenrelevanten Warensortimenten (vgl. Sor-
timentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) entsprechend Z 1.7.3.2. auch andere Standorte in
Betracht.

1.7.2.7 Erreichbarkeit (G)

Neue Standorte fur Einzelhandelsgrof3projekte sollen mit einem entsprechend der GréRe
sowie dem Einzugsbereich des Vorhabens angemessenen offentlichen Personennahver-
kehr (OPNV) erreichbar sein.

1.7.3 Raumliche Zuordnung

1.7.3.1 Zentralértliche Standortbereiche fur EinzelhandelsgroRprojekte (Z)

In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den Unterzentren sind
Einzelhandelsgro3projekte in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten
LZentralbrtlichen Standortbereichen fiir Einzelhandelsgroprojekte“ anzusiedeln. Die Aus-
weisung, Errichtung und Erweiterung von EinzelhandelsgroRBprojekten mit zentrenrelevanten
Sortimenten (vgl. Sortimentsliste in der Begrindung) ist nur in diesen Standortbereichen zu-
lassig.

Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlief3lich der Nah-
versorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begriindung zu Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise
auch an anderen integrierten Standorten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen
insbesondere auf ,zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB*“ und die verbrau-
chernahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortsker-
ne zu erwarten sind.

1.7.3.2 Ergéanzungsstandorte fur Einzelhandelsgro3projekte (Z)

EinzelhandelsgroR3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in den in der
Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergénzungsstandorten fiir Einzelhandels-
grof8projekte” zulassig, sofern fiir solche Betriebe in den ,Zentralértlichen Standortbereichen
flir Einzelhandelsgro3projekte” keine geeigneten Flachen zur Verfligung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrof3projek-
ten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb der ,Ergédnzungsstandorte fiir Ein-
zelhandelsgro8projekte” ausnahmsweise mdoglich, wenn in diesen keine geeigneten Fla-
chen verflgbar sind, die raumordnerische Vertraglichkeit entsprechend Z 1.7.2.1 nachge-
wiesen wird und sich das Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfiigt.

1.7.3.3 Zentrenrelevante Randsortimente (Z)

Zentrenrelevante Randsortimente sind in den ,Ergédnzungsstandorten fiir Einzelhandels-
groRprojekte” sowie in den unter Z 1.7.3.2 definierten Ausnahmeféllen zuldssig, sofern sie
gemal Z 1.7.2.1 raumordnerisch abgestimmt sind. Sie sind auf insgesamt maximal zehn
Prozent der Gesamtverkaufsflache, héchstens jedoch 800 m? Verkaufsflache zu begrenzen.
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Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkt, Bad Dirkheim

Bad Durkheim ist geméaR Regionalplan Rhein-Neckar 2014 als Mittelzentrum ausgewiesen.
Dem Mittelbereich sind die Nahbereiche der Unterzentren Wachenheim an der Weinstral3e
und Freinsheim zugeordnet, als eigener Nahbereich verbleibt damit das eigene Gemeinde-

gebiet.

Grafik: Zentraldrtliche Funktion und Raumkategorie
2 = -~
2, \| =
Hetenieidelheim ‘.

Zentrale Orte Raumkategorien®
E Oberzentrum (N)' ®  Kleinzentrum (2)° - Hochverdichteter Kernraum (N)
Il Miteizentrum (N == Doppelzentrum

Verdichtete Randzone (N)
B Unterzentrum in BW, H bzw.

Grundzentrum in RLP
R ﬁ Landlicher Raum (N)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Nach Regionalplan Metropolregion Rhein-Neckar 2014, Raumstrukturkarte.
Stand: Dezember 2014.

Grafik: Raumnutzungskarte Bad Dirkheim
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Zentralértlicher Standortbereich fir EinzelhandelsgroBprojekte (Z)

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Nach Regionalplan Metropolregion Rhein-Neckar 2014, Raumnutzungskar-
te. Stand: Dezember 2014.
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Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkt, Bad Dirkheim

2.3 Ubersicht zu zentralen Vorgaben der Raumordnung

Grafik: Einschlagige Prifkriterien gemald Landesentwicklungsprogramm Rheinland-
Pflanz und des Regionalplan Rhein-Neckar

= Das Integrationsgebot zielt darauf ab, Einzelhandelsgro3projekte vorrangig an stadtebaulich

integrierten Standorten zu errichten. Letztlich soll dadurch ein méglicher Funktionsverlust, der
meist durch Einzelhandel gepragten Innenstadte bzw. zentralrtlichen Funktionsbereiche ver-
hindert werden. Das Integrationsgebot zielt explizit auf die verbrauchernahe Versorgung mit G-
tern des mittelfristigen Bedarfs insbesondere flr Innenstadte sowie auch des téaglichen Bedarfes
ab und bericksichtigt als Kriterium flr eine verbrauchernahe Versorgung die Kriterien ful3laufige

Erreichbarkeit des Planstandortes bzw. Erreichbarkeit via OPNV.

= Das Zentralitdtsgebot gibt vor, dass grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in_der Regel nur in

Zentralen Orten realisiert werden sollen (vgl. Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz,

Plansatz 3.2.3). Betriebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache sind nur in Ober- und Mittelzen-
ten moglich. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralortliche Funktion mit mehr als

3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt

1.600 m? Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevolke-

rung erforderlich ist.

Das Kongruenzgebot gemal ,Einheitlichem Regionalplan Rhein-Neckar” fordert, dass sich ein

EinzelhandelsgroRprojekt in das zentralortliche System einfugen muss. Eine Verletzung des
Kongruenzgebotes liegt vor, wenn der Einzugsbereich eines Vorhabens den zentraltrtlichen
Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich Uberschreiten wiirde. Hiervon wird in der
Regel ausgegangen, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen auf3erhalb des regional-

planerisch definierten Verflechtungsbereiches der Standortgemeinde generiert werden.

= Das Nichtbeeintrdchtigungsgebot (Beeintrdchtigungsverbot) legt fest, dass weder durch die

Lage noch durch die GroRRe oder Folgewirkungen des Einzelhandelsgrof3projektes sowohl das
stadtebauliche Geflige als auch die Funktionsféhigkeit der Versorgungskerne sowie die verbrau-
chernahe Versorgung der Standortgemeinde wie auch anderer Orte beeintréchtigt werden duir-
fen. Gemaly Regionalplan ist von einer nicht unwesentlichen Beeintrachtigung auszugehen,

wenn bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit einem Umsatzverlust ab

10% zu rechnen ist. Bei nicht zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten liegt dieser

Schwellenwert bei 20%. (vgl. Begrindung zu 1.7.2.4 im Einheitlichen Regionalplan Rhein-

Neckar).

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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2.4 Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Fur Bad Durkheim erfolgt derzeit die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzept.
Die Entwurfsfassung liegt bereits vor, ein Beschluss des Konzepts ist noch nicht erfolgt. An-
genommen eines noch folgenden Beschlusses, werden im Folgenden die zentralen Aussa-

gen zum projektrelevanten Sortimentsbereich aufgelistet:

9.1.2 Grundsatze zur raumlichen Entwicklung und Steuerung des Einzelhandels

Grundsatz 1: Starkung der Innenstadt

Der Bereich der Innenstadt ist zu starken und zu attraktiveren. Dies ist durch die exklusive Zulas-
sung eines zentrenrelevanten Hauptsortiments im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu
erreichen. AuRerdem soll die Attraktivitdt der Innenstadt durch das Ausbauen der Infrastruktur so-
wie Malinahmen zur Steigerung der Aufenthaltsqualitat erhdht werden.

Grundsatz 2: Erhaltung des Gewerbegebiets ,,Bruch”

Das bereits bestehende Gewerbegebiet ,,Bruch” spielt durch die vielen dort ansédssigen grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebe nach wie vor eine wichtige Rolle in der kurz- und mittelfristigen Versor-
gung der Stadt Bad Dirkheim und ist daher zu erhalten. Dies ist zu erreichen, indem das Gewer-
begebiet ,Bruch” als ,Bestandsstandort” ausgewiesen wird und Einschrdnkungen im Sortiment er-
halt.

Grundsatz 3: Erhaltung und Versorgung der Stadtteile

Die Sicherung der Nahversorgung der einzelnen Stadtteile stellt eine der zentralen Aufgaben einer
Stadt dar. In Bad Durkheim ist diese nicht flichendeckend erfillt. Zwar sind die Innenstadt und das
Gewerbegebiet ,,Bruch“ gut abgedeckt, allerdings weisen die Stadtteile Seebach, Hardenburg,
Leistadt und Ungstein teilweise groRe Defizite in diesem Bereich auf. Zudem sollte ein neuer
Nahversorgungsstandort in der Randlage ,,Fronhof* ausgewiesen werden, um die Nahversor-
gung fur den stdlichen Teil der Stadt zu sichern.

Grundsatz 4: Begrenzung der Randsortimente

Um schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt zu vermeiden,
missen die Sortimente der umliegenden Versorgungsbereiche eingeschrankt werden. Hierbei sind
insbesondere die zentrenrelevanten Randsortimente so einzuschranken, dass sie nicht zu einer
Abwanderung der Kaufkraft in der Innenstadt und damit verbundenen Schwéachung der selbigen
fuhren.
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9.2 Ausweisung der zuklnftigen zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) (ENTWURF)

9.2.2 Versorgungsbereiche in der Stadt Bad Durkheim

[.]

Sidlich der Innenstadt wird ein Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Fronhof (Planung)
ausgewiesen. Hier soll die Méglichkeit bestehen einem Betrieb eine Ansiedlung zu ermdglichen, die
als Nahversorgung die angrenzenden Wohngebiete versorgen.

Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung Fronhof (Planung) wird in seiner Funktion be-
zuglich der zulassigen Sortimente fiir die weitere Entwicklung kinftig auf die Nahversorgung be-
schrankt. Hier befinden sich im sudlichen Bereich des Neubaugebietes Freiflachen, die sich fiir die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes anbieten. Die Stadt Bad Durkheim sieht hier in Erganzung
zum vorhandenen Einzelhandel mit Waren des taglichen Bedarfs einen geeigneten Standort, neben
der reinen Flachenverfiigbarkeit, die Versorgung insbesondere der Bevdlkerung der stdlichen
Stadtteile mit nahversorgungsrelevanten Angeboten zu sichern. Die Verkaufsflache ist im Zuge ei-
ner Vertraglichkeitsuntersuchung zu prifen. [...]
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3 Das Vorhaben

3.1 Daten zum Vorhaben

Es liegt noch kein konkretes Flachenlayout fir das Vorhaben vor. Gemal ersten Planungen
umfassen die wesentlichen Nutzungen einen Lebensmittelmarkt (Vollsortiment) sowie ggf.

einen integrierten Backer mit einer Verkaufsflache von bis zu ca. 2.000 mz.

Im Rahmen einer Vorprifung wurde fur das Vorhaben zunéchst die maximale Verkaufsfla-
chen pro Sortiment angesetzt (damit ca. 2.000 m2 Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmit-
tel). Im Ergebnis zeigt sich, dass das raumordnerische Prifkriterium Nichtbeeintrachti-

gungsgebot (Beeintrachtigungsverbot) nicht mehr eingehalten werden kann.

In Konsequenz bedeutet dies, dass eine maximal moglich Verkaufsflache ermittelt werden
muss, fur die raumordnerische Prifkriterien (siehe insbesondere Beeintrachtigungsverbot
und Kongruenzgebot) noch eingehalten werden kdnnen Dies erfolgt im Rahmen einer

sogenannten Sensitivitdtsanalyse. Basis hierfir ist der maximal ,vertragliche* Umsatz.

Die Ergebnisse in Bezug auf die Verkaufsflichendimensionierung sind in nachfolgender
Ubersicht entsprechend bereits dargestellt.

Grafik: Zentrale Daten des gepriften Vorhabens

Vorhaben geprufte Verkaufsflache

Supermarkt (inkl. Backshop) ca. 1.820 m2

davon Supermarkt bis zu ca. 1.770 m2
davon Nahrungs- und Genussmittel bis zu ca. 1.590 m2
davon Randsortimente ca. 10%, damit ca. 180 m2

davon Backshop bis zu ca. 50 m2

oder

Supermarkt (ohne Backshop) ca. 1.840 mz
davon Nahrungs- und Genussmittel bis zu ca. 1.660 m2
davon Randsortimente ca. 10%, damit ca. 180 m2

* Hinweis: Gastronomisch genutzte Flachen des Backshops sind nicht als Einzelhandelsflachen zu bewerten. Die
dargestellte Flache stellt damit lediglich den eigentlichen Verkaufsraum des Backshops (vor und hinter der Ver-
kaufstheke) dar.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

2 Verkaufsflache inklusive Kassen- & Vorkassenbereich, Windfang / Eingangsbereich.
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3.2 Der Planstandort

Anhand der folgenden Grafik wird der Planstandort stichwortartig analysiert.

Grafik: Analyse des Planstandortes

Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelvollsortimenter

Standort

Bebauungsplangebiet Fronhof I, Ecke K7 / Friedelsheimer Stralle

Raumliche Lage

Lage am sudlichen Ortsrand der Kernstadt

In direktem Anschluss und rdumlichem Zusammenhang an das
Wohn-Neubaugebiet Fronhof II.

Erreichbarkeit

via Pkw: aufgrund der Andienung Uber die K7 und B271 sehr gute
Erreichbarkeit gegeben.

via OPNV: Andienung in fuRlaufiger Erreichbarkeit vorhanden
(Bushaltestelle an der Fronhofallee).

fuBlaufig: eine ful3laufige Anbindung ist fur die nordlich angrenzen-
den Wohngebietslagen gegeben. Diverse FuRwege fiihren bereits
heute zum Planstandort und im Norden direkt entlang der Pla-
nungsflache.

Eine verkehrliche Anbindung ist tUber das bestehende Stralennetz
moglich.

Im fuBBlaufigen Einzugsbereich von 500 m ist Richtung Norden und
Westen eine vorrangige Wohnnutzung festzuhalten.

derzeitige Nutzung &
Funktion des Standortes

Brachliegende Flache in direktem Nutzungszusammenhang zum
nordlichen Wohngebiet

Standort weist eine ebene Flache mit einer ausreichend grof3en
Gesamtflache auf.

Nutzungen im Standortumfeld

Vorwiegend Wohnfunktion im Norden und Westen; landwirtschaftli-
che Flachen im Suden und Osten

Im Osten angrenzende Nutzung durch die Christliche Sozialstation
und einen o6ffentlichen Basketball-Platz.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: Lage Planstandort in Bad Dirkheim

Lage Planstandort in Bad Diirkheim
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Grafik: Planstandort mit Blickrichtung Westen aus der Fronhofallee
f . 2

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Grafik: La @_ginks im Bild) direkt angrenzend an das nérdliche Wohngebiet

*

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Grafik: Derzeitige Einfahrt auf den Planstandort an der Friedelsheimer Stral3e, zwi-
schen K7 und Fronhofallee

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Grafik: Bereits vorhandener FuRweg entlang des Planstandorts, Wegefiihrung aus

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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3.3 Einordnung des Planstandortes

Bereits nach Analyse des Planstandortes lassen sich folgende Aussagen fir das Vorhaben

ableiten:

Positive Standortfaktoren:

= Standort in einem derzeit mit Nahrungs- und Genussmitteln unterversorgten Teil der
Stadt — Verbesserung der Versorgung fir die angrenzenden Wohnlagen moglich
= sehr gute Einsehbarkeit
= fuBllaufig erreichbare Wohnbebauung unmittelbar im Umfeld im westlichen, etablier-
ten Wohngebiet (Seebach) sowie dem direkt nordlich gelegenen Neubaugebiet Fron-
hof Il. In diesem Gebiet werden aktuell noch letzte Baullicken geschlossen, ein Grof3-
teil der geplanten Wohnbebauung ist bereits fertiggestellt und bewohnt.
= gute infrastrukturelle Anbindung
o sehr gute Erreichbarkeit per PKW, da direkt an einer Hauptverkehrsachse ge-
legen (B271 und K7)
o ausreichende Parkierungsflachen aufgrund des Flachenzuschnitts mdglich
o Busanbindung in direkter Standortndhe, somit eine gute OPNV-Anbindung
gewahrleistet
= Standort wird im Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts als Versorgungs-

bereich empfohlen

Negative Standortfaktoren:

= Neuversiegelung derzeit ungenutzter Flache erforderlich

Auf Basis dieser ersten Analyse ist es hun mdglich den Planstandort in die Vorgaben der
Regionalplanung (siehe ausgewiesenen Standorte fir grof3flachige Vorhaben) und Vorgaben

des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes von Bad Dirkheim einzuordnen:
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Lage des Standortes gemafd Regionalplan:

= Auerhalb des regionalplanerisch gebietsscharf abgegrenzten zentralortlichen

Standortbereichs fur Einzelhandelsgrof3projekte

= Allerdings:

o Einzelhandelsgro3projekte, die der Nahversorgung dienen, sind gemaf Regi-
onalplan auch ausnahmsweise an anderen, integrierten Standorten maoglich,
wenn keine schadlichen Auswirkungen auf die Standortgemeinde selbst sowie
umliegende Kommunen zu erwarten sind

o Somit gilt die formale Priifung des Vorhabens mittels:

* R&umliche Zuordnung zu Wohngebieten notwendig - am Standort
gegeben

= Stadtebauliche Integration notwendig-> siehe Integrationsgebot

» Keine schadlichen Auswirkungen - siehe Beeintrachtigungsverbot

Lage des Standortes gemafR Entwurf Einzelhandels- und Zentrenkonzept™:

= auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt
= Standort wird als kinftiger Versorgungsbereich des stidlichen Stadtgebiets empfoh-

len

= Konsequenzen:
o Sonstige integrierte Lage notwendig - am Standort gegeben
o dient Uberwiegend der Versorgung des Gebiets und standortgerechte Ver-

kaufsflachendimensionierung = zu prufen, siehe Umsatzherkunft

Der Standort ist sowohl gemalR Regionalplan als auch gemaR Einzelhandelskonzept

maoglich, soweit angefuhrte Bedingungen erfillt werden kénnen.

Inwieweit das geplante Vorhaben zu schadlichen Auswirkungen fur bestehende Versor-
gungslagen fuhren kdnnte bzw. bis zu welcher Verkaufsflachengrof3e eben nicht von einer
solchen Schadigung auszugehen ist, kann nur auf Basis der aktuellen Nachfrage- und Ange-
botssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich bewertet werden. Diese wird im

Folgenden betrachtet.
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4  Planobjektrelevante Nachfrage- und Angebotssituation

4.1 Einzugsgebiet des Vorhabens

Das Einzugsgebiet wurde insbesondere auf Basis der vorhandenen Wettbewerbsstruktur,
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten und der verkehrlichen Erreichbarkeit des Plan-
standortes festgelegt.

Zum Einzugsgebiet des Planstandortes werden die Orte gezahlt, die eine mehr oder weni-

ger klare Einkaufsorientierung zum Planstandort — auch angesichts der aktuellen Wett-

bewerbssituation im planobjektrelevanten Sortimentsbereich — haben.

Aufgrund der genannten Einschatzungen kann von folgendem Einzugsgebiet der Vorhaben

ausgegangen werden:

Grafik: Einzugsgebiet des Vorhabens sowie Untersuchungsraum

Zone ‘ Kommunen ‘ Einwohner3
Zone 1 Bad Dirkheim 18.818
davon Kerneinzugsgebiet: ca. 9.393

- Fronhof l und Il *
- Ortsteil Seebach
- Kernstadt

davon erweitertes Einzugsgebiet: ca. 9.425
- weitere Ortsteile

Zone 2 Nahes Umland (erweitertes Einzugsgebiet) 4561
Wachenheim a.d. WeinstralRe

erweitertes

Einzugsgebiet 33.336

Zone 3 Weiteres Umland 9.957
Deidesheim, Forst a.d. WeinstralRe, Friedelsheim, Gonn-
heim, Niederkirchen

Untersuchungsraum 33.336

* Hinweis: Fur das Wohnbaugebiet Fronhof | und Il wird an dieser Stelle der Status Quo dargestellt. Fir zusatzli-
che Wohneinheiten in Fronhof Il kénnen zusétzlich ca. 545 Einwohner eingerechnet werden. Diese werden nach-
folgend im Rahmen der Berechnungen der Umsatzumverteilungen bericksichtigt.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

3 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2022, Datenabruf September 2023.
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In Bad Durkheim konzentriert sich das Einzugsgebiet vor allem auf das umliegenden Wohn-
gebiet Fronhof | und Il sowie die Kernstadt (v.a. weitere sidliche Bereiche) und den im
Westen liegenden Stadtteil Seebach, da hier wesentliche verkehrliche Anbindungen uber
die Seebacher Straf3e und SchillerstralRe nur in Richtung Kernstadt und damit neben der
Innenstadt auch in Richtung des Planstandortes ausgerichtet sind. Der Planstandort bildet

damit den nachstgelegenen verkehrlich gut erreichbaren Nahversorgungsstandort.

Im nahen Umland ist die Stadt Wachenheim an der Weinstraf3e als Teil des Einzugsgebiets
zur bericksichtigen, da die Zufahrt nach Bad Durkheim Uber die L516 als auch die B271 in
der Nahe des geplanten Vorhabenstandorts entlangfiihrt. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass
mogliche Kunden aus Wachenheim dber die L516 zundchst am einzigen in Wachenheim

bestehenden Lebensmittelvollversorger vorbeifahren missen.

Weiter entfernt liegende Standorte konnen zwar noch Kaufkraftverflechtungen zum geplan-
ten Standort aufgrund der Nahe des Planstandortes zur B271 aufweisen, sind aber nicht
mehr zum Einzugsgebiet hinzuzurechnen (Zone 3). Hier bestehen insbesondere in Deides-
heim sehr umfangreiche Angebote im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel, welche rdum-

lich naher zu erreichen sind (Forst an der Weinstral3e, Niederkirchen, Deidesheim).

Aus Friedelsheim und Gonnheim ist hinsichtlich der Fahrtdistanz der Planstandort ebenso
gut zu erreichen, wie andere Einkaufsstandorte in Bad Dirkheim selbst bzw. Einkaufsstand-
orte im weiteren Umland. Somit werden auch hier noch Kaufkraftverflechtungen moglich
sein, zum Einzugsgebiet kdnnen diese Standorte aber nicht mehr gezahlt werden. Hier be-

stehen im Gewerbegebiet Bruch umfangreichere Angebote mit einer gréReren ,Sogwirkung®.
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4.2 Ist-Analyse der Nachfragesituation

Folgende Grafik zeigt die einzelhandelsrelevante Kaufkraftsituation in Bad Dirkheim auf:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Vergleich zum Bundesdurchschnitt

Kaufkraft*
Kaufkraft- ; Kaufkraft
koeffizient pri%EJlg\k/]vroir:]ngr in Mio. € Bewertung
Bad Diirkheim 107,1 6.995 131,6 uberdurch-
schnittlich
Deutschland 100 6.531 -- --

Hinweis: Fir das Wohnbaugebiet Fronhof | und Il wird an dieser Stelle der Status Quo dargestellt. Fir zusatzliche
Wohneinheiten in Fronhof Il kénnen zuséatzlich ca. 545 Einwohner eingerechnet werden. Diese werden nachfol-
gend im Rahmen der Berechnungen der Umsatzumverteilungen beriicksichtigt.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Vor diesem Hintergrund und auf Basis der Marktgebietszahlen ergeben sich folgende Kenn-
zahlen zur Nachfragesituation im Einzugsgebiet im fir das Vorhaben planobjektrelevan-

ten Sortiment:

Grafik: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Einzugsgebiet nach Zonen

Anteil Kaufkraft
Sortiment an der in Mio. €

Gesamt-

kaufkraft Einzugsgebiet

Nahrungs- und

. 43-44% 57,5 13,9 71,4 30,4
Genussmittel

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerunde-
ten Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit
mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung
ergibt.

4 Fur die Kaufkraftberechnung wurde hier der Kaufkraftkoeffizient der IHK Pfalz / mb Research (2023) fur den
Landkreis Bad Durkheim verwendet.
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Differenziert nach Ortsteile ergeben sich fur Bad Durkheim folgende Kaufkraftkennzahlen
nach Stadtteile:

Stadtteile Kaufkraft in Mio. €
Nahrungs- und Genussmittel
Kernstadt 20,7
davon Fronhof | und Il (Status Quo) 4,1
zzgl. Fronhof Il - Erweiterung 1,7
Seebach 7,9
westliche Stadtteile (Grethen-Hausen, Hardenburg) 12,6
nérdliche Stadtteile (Leistadt, Ungstein 16,2
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4.3 Ist-Analyse der Angebotssituation

Angebotssituation in Bad Dirkheim:

In Bad Dirkheim ist der relevante Sortimentsbereich durch verschiedene Anbieter vertreten.
Im Einzelnen sind dabei folgende Aspekte beziiglich der Ausstattung in den Sortimentsberei-
chen zu bertcksichtigen:

Grafik: Angebotssituation in Bad Diirkheim — Nahrungs- und Genussmittel

Betriebstyp Beschreibung des Angebots
SB-Warenhaus /
GroRRer Supermarkt HIT Markt

(> 2.500 m2 Verkaufsflache)

Supermarkt

(400- 2.500 m2 Verkaufsflache) | Zdka Stiegler

Lebensmitteldiscounter Aldi Sud, Lidl, Netto, Netto (Ortsteil Hausen)

Getrankemarkte, Backer, Metzger, Biolebensmittel, Markthalle, spezia-
Sonstige Angebote lisierte Lebensmittelbetriebe (u.a. Weinhandler, Obstladen, internatio-
nale Spezialitdten), Randsortimentsangebote

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Damit ergeben sich fir Bad Durkheim folgende zentrale Ausstattungskennziffern:

Hinweis: Im Vergleich mit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bad Durkheim,
sind Umsatz und Zentralitdt in dieser Analyse hoher. Das Einzelhandelskonzept greift zur

Umsatzermittlung auf branchenspezifische Mittelwerte der IHK Pfalz aus dem Jahr 2021 zu-

rick, entsprechend sind Umsatzsteigerungen der vergangenen Jahre noch nicht beriicksich-
tig sowie auch anbieterspezifisch deutlich héhere Flachenproduktivitaten. In der vorliegenden

Auswirkungsanalyse werden anbieterspezifische Werte genutzt, welche je nach Betriebstyp

deutlich Gber den im Einzelhandelskonzept verwendeten Branchenmittelwerten liegen (Fla-
chenproduktivitat, z.B. Aldi Sid ca. 8.380 € / m? und Lidl 9.320 € / m? ungefahr doppelt so

hoch! — siehe auch Hinweise zur Methodik im Anhang).
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Grafik: Ausstattungskennziffern in Bad Diirkheim nach relevanten Sortimenten

U ¢ Kaufkraft-
Sortiment innlcllsic?é Zentralitat bindungs- Bewertung
vor Ort
vorhandene
Nahrungs- und 58,5 102% 83-84% | Kaufkraft kann
Genussmittel
gebunden wer-
den

Hinweise zu den Ausstattungskennziffern:

Es werden sortimentsscharfe Verkaufsflachen verwendet. Das heil3t es flieRen nur Verkaufsflachen und Umsatze
des untersuchten Sortiments pro Betrieb in die Kennzahlen ein.

Die Zentralitatskennziffer des Standortes gilt als ein MaR fiir die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes?®. Sie
gibt an, ob und wie stark Umsatzzuflisse aus dem Umland einer Kommune die Umsatzabfliisse aus der Kom-
mune (beispielsweise in nahe gelegene Mittel- bzw. Oberzentren) per Saldo tiberwiegen. Die Zentralitdtskennzif-
fer errechnet sich aus der Gegeniberstellung des am Standort umgesetzten Einzelhandelsumsatzes und der am
Standort vorhandenen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft. Werte grofRer 100 geben somit an, dass dem jeweili-
gen Einzelhandelsstandort ein Bedeutungsuberschuss gegeniiber seinem Umland zukommt. Ruckschlusse auf
die Attraktivitat eines Einzelhandelsstandortes allein anhand dieser Kennziffer sind nur bedingt mdéglich, da nur
die Einzelhandelsausstattung in Bezug auf die eigene Standortkommune wiedergespiegelt wird. Weist eine
Kommune einen grofRen zugewiesenen Verflechtungsbereich auf (Gebiet das die Kommune aus raumordneri-
scher Sicht versorgen soll), kann selbst bei einer zunéchst tiberdurchschnittlich wirkenden Zentralitat die Um-
satz-Kaufkraft-Relation fur den Gesamtraum unterdurchschnittlich sein.

Die Kaufkraftbindungsquote ist ein Indikator dafiir, in welchem MaR es dem Einzelhandel einer Kommune ge-
lingt, die Einwohner der Kommune selbst (nicht des Umlandes!) an sich zu binden. Die Kaufkraftbindungsquote
errechnet sich aus der Gegenuberstellung des (sortimentsspezifischen) Umsatzes aller Einzelhandelsbetriebe,
den sie mit Einwohnern aus der Kommune erwirtschaften (Unterschied zur Zentralitatskennziffer, bei der der
Gesamtumsatz mit allen Kunden, also auch Kunden aus dem Umland, verwendet wird), mit der einzelhandelsre-
levanten (sortimentsspezifischen) Kaufkraft der Einwohner der Kommune. Die Kaufkraftbindung wurde durch
eine Abschatzung der Umsatzherkunft der einzelnen relevanten Betriebe in der Standortkommune ermittelt. Das
heil3t anhand GroRe, Angebot und Wettbewerbssituation nach Betriebsformen wurde abgeschatzt, welcher Kun-
denanteil von vor Ort stammt und welcher Umsatz von auf3en zufliel3t. Aus der Gesamtbetrachtung lasst sich
daraus eine mdglichst realistische Kaufkraftbindung ermitteln.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Im Rahmen der Entwicklung des Wohnbaugebiets Fronhof Il ist mit zuséatzlich ca. 545
Einwohnern zu rechnen. Dies bedeutet eine zusatzlich zur Verfigung stehende Kauf-
kraft im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel in Héhe von ca. 1,7 Mio. €. Unter Berlick-
sichtigung dieser zusatzlichen Kaufkraft ist eine Zentralitat von insgesamt ca. 99% in Bad

Dirkheim festzustellen.

Insgesamt ist zudem auf ein raumliches Ungleichgewicht in der Versorgung zu verweisen.
Die westlichen Ortsteile weisen einen Lebensmitteldiscounter auf, die Kernstadt besitzt im
Zentralen Versorgungsbereich einen Supermarkt, die Ostliche Kernstadt einen weiteren Le-
bensmitteldiscounter. Die nordlichen Stadtteile sowie das sidliche Stadtgebiet weisen aktuell
kein eigenes Versorgungsangebot auf. Eine zentrale Rolle in der Lebensmittelversorgung
Ubernimmt heute das aus allen Richtungen gut erreichbare Gewerbegebiet Bruch mit einem

umfangreichen Angebot.
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Ein klares Versorgungsdefizit besteht neben der stdlichen Kernstadt mit Fronhof | und

[l auch im Ortsteil Seebach.

Folgende Grafik zeigt zudem die raumliche Lage der wesentlichen Wettbewerber.

Grafik: Zentrale Wettbewerber in Bad Dirkheim — Nahrungs- und Genussmittel

Wesentliche Wettbewerber (Auswahl) am Standort Bad Diirkheim

o Planstandort Hinweis: Die Symbole zeigen die ungeféhren Standortlagen
ausgewdhlter, gréi3 Wetth rberim Bereich Lebensmittel Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023
Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Angebotssituation im Einzugsgebiet:

Grafik: Angebotssituation in Wachenheim — Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz Zentra-

in Mio. €| litdt Beschreibung des Angebots Bewertung
Zone 2 6,7 48% | Betriebstypen: Supermarkt, Backer, Metzger, speziali- Kaufkraft
sierte Lebensmittelbetriebe fliel3t ab, Ver-
sorgung noch
GrolRere Anbieter: Rewe (Wachenheim) ausbaufahig

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

In Wachenheim ist ein Kaufkraftabfluss festzustellen. Zugleich zeigt sich damit auch, dass
der bestehende Lebensmittelvollversorger aktuell eigentlich vorhandene Kaufkraftpo-

tenziale noch nicht ausreichend binden kann.

Angebotssituation im Untersuchungsraum:

Grafik: Angebotssituation im Untersuchungsraum - Nahrungs- und Genussmittel

Umsatz | Zentra-

in Mio. €| litdat Beschreibung des Angebots Bewertung
Zone 3 30,1 99% | Betriebstypen: Supermarkt, Lebensmitteldiscounter, vor Ort
Backer, Hofladen vorhandene
Kaufkraft
GroRere Anbieter: Aldi, Lidl, Wasgau (Deidesheim) kann gebun-
den werden

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Im weiteren Umland als Untersuchungsraum ist v.a. das Angebot in Deidesheim relevant.
Deidesheim selbst weist im Lebensmittelbereich eine Zentralitat in Hohe von ca. 248% auf
und dbernimmt damit eine klare Uberértliche Versorgungsfunktion. Der Gesamtraum weist

insgesamt eine Vollversorgung auf.
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Gesamtbewertung der Wettbewerbssituation

Grafik: Zusammenfassende Bewertung

der Ausstattung im Einzugsgebiet

. . . gesamter
Nahrungs. und Zone 2 Zone 3 Einzugsgebiet Untersu-
Genussmittel (Zone 1 und 2)

chungsraum
Zentralitat 102% 48% 99% 91% 94%
Kaufkraftverflech- Vollversoraun Kaufkraft- vollversoraun leichter Kauf- | leichter Kauf-
tungen gung abfluss 9ung | yraftabfluss kraftabfluss

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Es ist festzuhalten, dass Bad Durkheim derzeit insgesamt ein durchschnittliches Versor-
gungshiveau im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel aufweist. Eine Uberotrtliche Ver-

sorgungsfunktion ibernimmt das Mittelzentrum rechnerisch bisher kaum.

Auch bei Betrachtung des gesamten Untersuchungsraums ist festzustellen, dass noch kein
erhohter Wettbewerbsdruck besteht.

Grafik: Wettbewerbssituation — Nahrungs- und Genussmittel

Wesentliche Wettbewerber (Auswahl) im Untersuchungsraum und weiteren Umland
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Hinweis: Die Symbole zeigen die ungeféhren Standortlagen Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023,
ausgewdhlter, gréRerer Wettbewerberim Bereich Lebensmittel Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023.

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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5 Umsatzerwartung und Umsatzherkunft des Vorhabens

Fur den Planstandort liegt noch kein konkretes Flachenlayout vor. Vor diesem Hinter-
grund wird eine so genannte Sensitivitatsanalyse notwendig — eine Auswirkungsanalyse
fur ein Gebiet (und eben nicht fur ein detailliert schon feststehendes Flachenlayout). Die
Vorgehensweise entspricht jener einer Auswirkungsanalyse (also beispielsweise Prifung
samtlicher raumordnerischer und stadtebaulicher Prifkriterien), es werden aber im Unter-
schied dazu bei kritischer Verkaufsflachendimensionierung die gerade noch vertragliche
Verkaufsflachendimensionierung definiert.

Im Rahmen der Sensitivitatsanalyse wurde fir die Hauptsortiment Nahrungs- und Ge-
nussmittel maximal mogliche Umséatze ermittelt, fir die sowohl das Beeintrachti-

gungsverbot als auch das Kongruenzgebot noch eingehalten werden kénnen.

Die Ableitung dieser maximalen Umsétze erfolgte anhand der Umsatzherkiinfte nach
dem Marktanteilskonzept. Diese wurden zugleich anhand der Berechnung der Umsatzer-

wartungen nach Flachenproduktivitaten auf Plausibilitat Gberprift.

Methodische Hinweise:

Die Marktanteilsabschatzung erfolgt tber die Berlicksichtigung branchenlblicher Marktanteile ein-
zelner Betriebsformen laut offizieller Quellen wie EHI, anhand einer Anndherung Uber Verkaufsfla-
chenrelationen sowie jeweils unter Berlicksichtigung u.a. der Lage des Planstandortes und der Ent-
fernung einzelner Marktgebietszonen zum Planstandort und der Wettbewerbssituation in den Markt-
gebietszonen.

Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraftstromen bzw.
beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwischen ,weniger als 0,1
Mio. €* (dargestellt mit ,< 0,1 Mio. €“) und ,deutlich weniger als 0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €, hierbei
handelt es sich teilweise um Betrage von etwa 0,01 Mio. €!).
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5.1 Umsatz nach Flachenproduktivitaten

Insgesamt konnte im Rahmen der Sensitivitatsanalyse als maximaler Umsatz fir das Sor-

timent Nahrungs- und Genussmittel ca. 8,5 Mio. € ermittelt werden:

Umgerechnet in Verkaufsflache bedeutet dies dann pro Flachenlayout folgende zu erwarten-
de Gesamtumsatze und maximale Verkaufsflachen. Als Randsortimentsanteil wird dabei ein

fur einen Lebensmittelvollsortimenter Ublicher Anteil von ca. 10% angesetzt.

Grafik: Umsatzerwartung der Einzelvorhaben nach der Flachenproduktivitat

Flichenpro- erwarteter
Verkaufsflache duktivitats Verkaufs- Umsatz
Anbieter in m2 , > flachenanteil in Mio. €
in€/m .
in %
1=3/2 2

Supermarkt mit ca. 1.820 5.170 ; 9,4
Backshop
Supermarkt ca. 1.770 5.130 9,1

davon Nahrungs- und bis zu 1.590 ca. 90% 8,2

Genussmittel

davon Randsortimente ca. 180 ca. 10% 0,9
Backshop * ca. 50 m? 6.500 0,3
Supermarkt ohne ca. 1.840 5.130 - 9,4
Backshop

davon Nahrungs- und .

Genussmittel bis zu 1.660 ca. 90% 8,5

davon Randsortimente ca. 180 ca. 10% 0,9

* Hinweis: Gastronomisch genutzte Flachen des Backshops sind nicht als Einzelhandelsflachen zu bewerten. Die
dargestellte Flache stellt damit lediglich den eigentlichen Verkaufsraum des Backshops (vor und hinter der Ver-
kaufstheke) dar

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

5 Quelle: EHI Handelsdaten.de und Hahn Gruppe Real Estate Report 2022/2023. Fir den geplanten Lebensmit-
telvollsortimenter wurde die Flachenproduktivitdt des auf den m2 leistungsfahigeren Anbieters aus dem Super-
marktbereich verwendet (damit Anbieter Edeka, welcher pro m2 Verkaufsflache als leistungsfahiger als beispiels-
weise Anbieter Rewe angegeben wird). Damit kann sichergestellt werden, dass unabhangig vom tatséchlichen
Anbieter ausreichend Umsatzerwartungen angesetzt wurden (damit anbieterunabhéngige Betrachtung). Fur einen
Backer kann von einem leistungsféhigen Anbieter ausgegangen werden, hierbei sind Umsatze von ca. 0,3 Mio. €
fur einen durchschnittlichen Backer in Umfeld eines Lebensmittelmarktes an einem frequentierten Standort anzu-
setzen (héherer Umsatz als in der Regel in einem Standort ohne zuséatzliche Lebensmittelangebote erzielt werden
kann).
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5.2 Umsatz nach Abschéatzung von Marktanteilen

Uber das so genannte Marktanteilskonzept kann sowohl die Umsatzerwartung als auch die

Umsatzherkunft des Vorhabens abgeschatzt werden. Hierbei werden die Marktanteile in der

Standortkommune Bad Durkheim selbst als auch im Einzugsgebiet sowie Umséatze aus dem

Umland und weitere Streuumsatze bericksichtigt.

Grafik: Umsatzerwartung nach dem Marktanteilskonzept

Nahrungs- und Genussmittel

Kaufkraft- Vorhandenes Einkaufs- Markt- Umsatzer- Umsatz-
Einzugsgebiets- otenzial Angebot in der  tendenz anteile wartun anteile am
zonen: pin Mio. € jeweiligen Zone zum Plan- in Mio g Planumsatz
' (Zentralitat) standort : Iz
Zone 1 59,1 99%° + 10-15 6,6 77-78
davon Fronhof | und
Il (inkl. Erweiterung) | 28 + 45-50% 2,6 32-33%
davon sonstige
Kernstadt 16,6 0 5-10% 1,2 13-14%
davon Seebach 7,9 + 30-35% 2,6 30-31%
davon sonstige
Stadtteile 16,2 - <1% 01 1-2%
Zone 2 13,9 48% o] 5-10 1,0 12-13
weiteres
Uil 0,8 ca. 10
davon Zone 3 30,4 99% - <5 0,8 8-9
davon Keine Keine Keine
Streuumsétze | Angaben Angaben - Angaben =t L

Gesamtes

Vorhaben:

++ = sehr hoch / + = hoch / 0 = mittel / - = schwach / -- = sehr schwach

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerunde-
ten Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit
mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung
ergibt.

6 Zentralitat inkl. die zu erwartenden Bewohner des Wohnneugebiets Fronhof Il - Erweiterung.
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Grafik: Umsatzerwartung fir die Randsortimente und das Gesamtvorhaben nach dem
Marktanteilskonzept

Randsortimente

Gesamtumsatzanteil = ca. 10% Gesamtvorhaben
Einzugsge- Umsatzerwartung Umsatzanteile Umsatzerwartung Umsatzanteile
bietszonen in Mio. € in % in Mio. € in %
Zone 1 0,7 77-78 7,3 77-78
Zone 2 0,1 12-13 1,2 12-13
weiteres 0.1 ca. 10 0,9 ca. 10
Umland

Gesamtes

Vorhaben:

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023. Rundungsdifferenzen méglich: Bei der Addition der angegebenen gerunde-
ten Werte kann sich eine andere Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit
mehreren Nachkommastellen (im Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung
ergibt.

Bei Betrachtung der Umsatzanteile nach einzelnen Stadtteilen wird deutlich, dass vom
Standort eine ganz wesentliche Nahversorgungfunktion ausgehen wird. Dies gilt dabei
sowohl fur das Wohngebiet Fronhof | und Il als auch fir den bisher nicht versorgten Stadt-
teil Seebach sowie erganzend fur Teile der Kernstadt. Insgesamt sind aus diesen Berei-

chen ca. 76-77% der Umsatze zu erwarten.

Damit kann festgehalten werden: Der Standort dient Uberwiegend der Versorgung des
umliegenden Gebiets sowie bisher in Bad Dirkheim unterversorgter Bereiche (siehe
Seebach).

Nach der Ermittlung des mdglichen Planumsatzes ist neben der Priifung des Integrationsge-
botes und Zentralitatsgebots nun auch eine Prufung des Vorhabens anhand der Prifkriterien
Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot geman der aufgezeigten raumordnerischen /
planungsrechtlichen Vorgaben mdglich.
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6

Bewertung des Vorhabens

6.1

Integrationsgebot

Nach dem als Soll-Ziel (Z 58) ausgestatteten Integrationsgebot in Plansatz 3.2.3 LEP 2008

sollen EinzelhandelsgroRprojekte vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausge-

wiesen, errichtet oder erweitert werden.

Analyse:

Der Planstandort befindet sich in Ortsrandlage und ist dabei verkehrlich voll er-
schlossen. Es besteht eine Andienung Uber die B271, welche vor allem Kunden-
strome aus dem nordlichen Stadtgebiet sowie dem sidlichen Umland an den Plan-
standort fiihrt. Uber die K7 und L516 ist eine ziigige Erreichbarkeit aus dem siidli-
chen Umland gegeben sowie Uber die Sidspange oder die Denisstral3e / Friedels-
heimer Stral3e aus dem Stadtteil Seebach. Zudem ist eine direkte Anbindung an
den OPNV noérdlich am Standort gegeben (Bushaltestelle Thymianweg).

Ein weitrdumiges ful3laufiges Einzugsgebiet kann erschlossen werden. Der Plan-
standort liegt mit Entwicklung des Gebiets Fronhof Il kiinftig innerhalb eines Bebau-
ungszusammenhangs und schliel3t in nordlicher und 6stlicher Richtung unmittelbar
an Wohnbebauung an. Hier liegt das Neubaugebiet Fronhof Il welches derzeit ver-
vollstandigt wird, weitere Wohneinheiten befinden sich im Bau. Im Osten des Plan-
standortes befindet sich die Christliche Sozialstation Bad Diurkheim sowie eine Frei-
zeitflache (Basketballplatz). Mit der Realisierung des Vorhabens kann die fu3laufige

Nahversorgung fur das Gebiet deutlich verbessert werden.

Die im Suden und Westen bestehenden Freiflachen werden landwirtschaftlich ge-
nutzt, ein landwirtschaftlicher Betrieb inklusive Wohngebaude befindet sich im Si-

den des Planstandortes.

Aufgrund der stadtebaulichen und funktionalen Struktur des Planstandortes und des
unmittelbaren Umfeldes sowie aufgrund dessen Lage an einer Hauptverkehrsachse
(B271 und K7) kdnnen stadtebauliche und verkehrliche Beeintrachtigungen mit

Realisierung des Vorhabens ausgeschlossen werden.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 34 von 56



Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkt, Bad Dirkheim

= Der Standort wird im Entwurf des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts als Versor-
gungsbereich empfohlen

= Der Standort wird Uberwiegend der Versorgung des umliegenden Gebiets sowie
des bisher unterversorgten Stadtteils Seebach dienen, dessen Verkehrsachsen
nur in Richtung Kernstadt und damit auch dem Planstandort ausgerichtet sind. Da-
mit gelingt eine Reduktion von zuséatzlichen Verkehren durch das Stadtgebiet (u.a.
auch in Richtung Gewerbegebiet Bruch)

Grafik: FuBBlaufige Entfernungen zum Planstandort

FuBlaufige Entfernungen zum Planstandort in Bad Diirkheim
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Kartengrundlage: openstreetmap.org, 2023

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Bewertung:
Ol | Das Integrationsgebot ist fur den Standort ,,Fronhof II“ erfillt. Es besteht aus
8 gutachterlicher Sicht in Bezug auf das Integrationsgebot eine Konstellation, die

zur Raumvertraglichkeit des Vorhabens fuhrt:

= Der Standort befindet sich aul3erhalb des zentralen Versorgungsbereichs
»innenstadt” wird aber im Einzelhandelskonzept explizit als Versorgungs-
standort fir das sudliche Stadtgebiet empfohlen,

= keine stadtebaulichen und verkehrlichen Beeintrachtigungen (die Zufahrts-
wege werden bereits heute zur Umfahrung Bad Dirkheims genutzt bzw. fir
den PKW-Verkehr in die umliegenden Wohngebiete hinein sowie fiir Versor-
gungsfahrten an andere Nahversorgungsstandorte),

= vorhandene verkehrliche ErschlieBung (PKW-, OPNV- und Ful/Radverkehr.
Andienung an den Standort bereits gegeben, von mehreren Seiten aus zu er-
reichen),

= Anschluss an Wohnbebauung im Norden und Osten,

= tatsachliche fuBlaufige Erreichbarkeit fir das derzeit unterversorgte sudliche
Stadtgebiet.

= (berwiegende Versorgungsfunktion fir das sidliche Stadtgebiet sowie den
unterversorgten Stadtteil Seebach.
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6.2 Zentralitatsgebot

Analyse:

Im Regionalplan fir die Region Rhein-Neckar (Kapitel 1.7.2) wird der Plansatz 3.2.3 des LEP
Rheinland-Pfalz aufgegriffen, wonach grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in der Regel nur in
Ober- und Mittel- sowie in Baden-Wirttemberg auch in Unterzentren realisiert werden sollen.
Da Bad Dirkheim die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums aufweist, kann das Zent-

ralitatsgebot fur das Planvorhaben klar eingehalten werden.

Bewertung:

Das Zentralitdatsgebot wird fir die geplante Ansiedlung eines Supermarktes mit
Vollsortiment klar erfillt, da die Kommune die zentraldrtliche Funktion eines Mit-

oo

telzentrums aufweist.
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6.3 Kongruenzgebot

Das Kongruenzgebot fordert, dass grundsatzlich mindestens 70% des Planumsatzes im
betrachteten Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel aus dem zentraldrtlichen Ver-
flechtungsbereich einer Kommune stammen missen. Bad Durkheim ist ein Mittelzent-

rum, zu dessen Nahbereich nur die Standortkommune selbst zahlt.

Grundsatzlich gilt: Fir die Bewertung nach dem Prifkriterium Kongruenzgebot ist das

Gesamtvorhaben relevant.

Analyse:

= Die Umsatzherkinfte werden prozentual dargestellt. Sie ergeben sich aus der rech-
nerischen Gegenuberstellung der Umsatzerwartung aus einer Zone und dem gesam-
ten moglichen Planumsatz. Zur Nachvollziehbarkeit dienen die Daten in den Tabellen

des Kapitels ,Umsatzerwartung und Umsatzherkunft®.

= Insgesamt werden dabei ca. 77-78% der Umséatze des Gesamtvorhabens (ca. 7,3
Mio. € von 9,4 Mio. €) aus Bad Diurkheim selbst erwartet.

Somit werden fur das Gesamtvorhaben unter Beriicksichtigung aller Sortimentsberei-

che deutlich mehr als 70% der Umsatze innerhalb des zentraldrtlichen Verflechtungs-

bereichs von Bad Durkheim generiert.

Bewertung:

Das Kongruenzgebot wird fur das Gesamtvorhaben Lebensmittelvollsortimenter

am Standort Bad Durkheim mit den errechneten Umsatzerwartungen nach dem

OO0

Marktanteilskonzept formal und faktisch klar eingehalten. Es stammen ca. 77-

78% der Umsatze aus Bad Durkheim.
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6.4 Nichtbeeintrachtigungsgebot / Beeintrachtigungsverbot

Bewertungsweqg Kaufkraftstrome und Auswirkungen:

In der folgenden Darstellung wird aufgezeigt, wie detailliert Kaufkraftstrome und die daraus
resultierenden Auswirkungen in den einzelnen Zonen bertcksichtigt werden, sowie auch flr

die einzelnen Standortlagen. Die Ergebnisse sind in tabellarischer Form dargestellit.

Bei dem in der vorliegenden Auswirkungsanalyse betrachteten Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel handelt es sich um ein nahversorgungsrelevantes Sortiment. Damit ist
von nicht unwesentlichen Beeintrachtigungen bei einem Umsatzverlust ab ca. 10%

(Orientierungswert) auszugehen.

Insbesondere im Bereich der Nahversorgung findet eine differenzierte Betrachtung nach
Standortlagen, die der Nahversorgung dienen, statt. Hier ist im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel zu unterscheiden zwischen dem regionalplanerisch abgegrenzten Versorgungs-
kern sowie den weiteren Standortlagen, die der Nahversorgung dienen. Dabei findet eine
detaillierte Betrachtung der vorhandenen Nahversorgungsstandorte im gesamten Einzugs-

gebiet statt.

Hinweis: Angesichts von teilweise sehr geringen absoluten Umsatzzahlen bei den Kaufkraft-
stromen bzw. beim umverteilungswirksamen Umsatz wird im Folgenden differenziert zwi-
schen ,weniger als 0,1 Mio. € (dargestellt in der tabellarischen Ubersicht mit ,< 0,1 Mio. €
und ,deutlich weniger als 0,1 Mio. € (= ,<< 0,1 Mio. €*, hierbei handelt es sich teilweise um
Betrdge von etwa 0,01 Mio. €!). Dies fiihrt dazu, dass in der folgenden Darstellung einzelne
Umverteilungsquoten bei dieser ,ca.-Darstellung® zu hoch oder zu niedrig scheinen. Grund
sind die damit verbundenen Rundungsdifferenzen aufgrund der Darstellung. Die Quoten

wurden aber mit den genauen Werten errechnet.
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Umsatzumverteilungen — Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Eine rechnerische Kaufkraftriickholung Bad Durkheimer Kaufkraft ist in geringem Umfang
zu erwarten. Diese wird aber ganz Uberwiegend auf zusatzliche Einwohner aus der Erweite-
rung des Wohnbaugebiets Fronhof Il entfallen, welche damit nicht umverteilungswirksam
einzustufen sind. Erganzend werden sich Umsatzumverteilungen durch eine Kaufkraftriick-
holung vorwiegend gegen Standortlagen in Zone 2 richten, da hier ein vergleichbarer Anbie-
ter im Norden Wachenheims liegt. Dieser Supermarkt wird heute lediglich von Bad Durkhei-
mer Kunden vorwiegend aus dem sudlichen Kernstadtgebiet zur Nahversorgung genutzt,
dies aber nur in geringem Umfang. Der Markt ist wenig zeitgemal3 aufgestellt und weist keine
uberdurchschnittichen Umsatze auf, obwohl eigentlich ausreichend Kaufkraftpotenziale al-
leine durch Wachenheimer Kaufkraft vorhanden sind. Im Umkehrschluss bedeutet dies auch,
dass der Anreiz gezielt an den Standort zu fahren gering ist. Kaufkraftstréme aus den sudli-
chen Teilen von Bad Durkheim flieRen heute starker an Standorte im Gewerbegebiet Bruch
ab. Entsprechend werden Umsatzumverteilungen vor allem hier innerhalb von Bad Durkheim
zu erwarten sein. Der innerstadtische Nahversorgungsstandort in Bad Durkheim ist weniger
autokundenorientiert ausgerichtet, sondern profitiert von der guten fuRlaufigen Erreichbarkeit
sowie der Nahe zum Bahnhof. Entsprechend werden hier verhaltnismafig wenig Wochen-
einkaufe umverteilungswirksam werden, sondern vor allem Einkéufe, die aufgrund der

Standortnahe getatigt werden.

In Wachenheim (Zone 2) sind Umsatzumverteilungen zu erwarten. Diese werden sich aber
nicht nur gegen den bestehenden Lebensmittelstandort richten, sondern auch gegen Stand-
orte in Bad Durkheim selbst (siehe Gewerbegebiet Bruch) sowie auch gegen Standortlagen
im Umland (siehe Deidesheim). Dies darauf zuriickzufuihren, dass der bestehende weniger
leistungsfahige Markt, die vorhandenen Umsatzpotenziale aus Wachenheim selbst nicht um-
fassend binden kann. Entsprechend fliel3t von dort Kaufkraft an andere Standorte ab, die
durch ein Angebot im Siden von Bad Dirkheim aufgrund der Standortnahe umgelenkt wer-

den.

Umsatze aus dem weiteren Umland (siehe Zone 3), werden sich vorwiegend gegen die je-
weils dort bestehenden Standortlagen richten, wobei vor allem der Standort Deidesheim be-
troffen ist, da hier ein entsprechend umfangreiches Angebot besteht auch mit einem in der
GrolRRe vergleichbaren Supermarkt. Umverteilungen sind hier vor allem aufgrund von vorhan-
denen Wegebeziehungen am geplanten Standort vorbei, zu erwarten und nur untergeordnet

durch Zieleink&aufe (siehe eigenes, attraktives, raumlich ndheres Angebot).
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Weitere Umsatze durch Streuumsétze kénnen nicht genauer raumlich verortet werden. Diese
werden im Rechenmodell vollstandig zu Lasten der benachbarten gréReren Standorte ge-

wertet umfassen aber absolut nur einen sehr geringen Umfang.

Tabellarische Ubersicht — Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

Die folgenden Ubersichten zeigen die zentralen Kaufkraftstrome und Auswirkungen fir das

Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel im Detail auf.

Angaben
Umsatzherkunft in Mio. €

Umsatzerwartung 8,5

Zone 1 Zone 2 Zone 3 2
davon Umsatz aus | * g i biirkheim) (Wachenheim) (weiteres Umland) | U cuumsatze
6,6 1,0 0,8 <0,1

Kaufkraftstrome

Erhéhung
Kaufkraftbindungsquote

von 83-84% dungsquote entfallt ein erheblicher Teil auf die zusatzlich

* Von der rein rechnerischen Erhéhung der Kaufkraftbin-

durch die Erweiterung des Wohngebiets Fronhof Il vorhan-
denen Kaufkraft (ca. 1,7 Mio. €). Diese ist dabei gegentber
N bestehenden Standortlagen nicht umverteilungswirksam.
Kaufkraftriickholung 20~ Die tatsachlich vorhandene tatsachliche Kaufkraftriickholung
davon aus wird weniger als 1% umfassen, da am Standort Bad Durk-
heim bereits alle Betriebstypen vorhanden sind.

auf 87-88%

Zone 1 * 1,77
Zone 2 0,4~
Zone 3 ="
Umsatz aus
g(;zl\éﬁftenungen Zone 1 Zone 2 Zone 3 Streuumsétze
(ZBoag %ulrkheim) 4.6 o
%/fl)ar::ﬁeiheim) 0.1
(%v%ir:eere:z Umland) 04 08 <047

Rundungsdifferenzen méglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere
Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im
Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieRenden Rundung ergibt.

7 Hinweis: rechnerisch in Mio. € 1,66 + 0,37 = 2,03, damit gerundet: 1,7+0,4 = 2,0
8 Streuumsatze sind raumlich nicht genauer zu verorten. Rechnerisch werden diese im Sinne einer kritischen
Betrachtung dem weiteren Umland (Zone 3) zuaddiert.
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Umverteilungen '?\:%;ligeg
. durch durch

Umverteilungen aus aus aus Streu- Kaufkraft- GESAMT
gegen Zone 1 Zone 2 Zone 3 IedEe ekl

Zonel

(Bad Diirkheim) 4.6 0,6 5,2

Zone 2

(Wachenheim) 0.1 0,4 0,5

Zone 3

(weiteres Umland) 0,4 0,8 <0,1 1,2
Umverteilungsquoten '?/?glg\;igeg
;Jg\éﬁrtellungen Umverteilungen Umsatz vor Ort @-Umverteilungsquote

Zonel

(Bad Drkheim) 5,2 58,5 8-9%

Zone 2

(Wachenheim) 05 6,7 7-8%

Zone 3

(weiteres Umland) 12 301 3-4%

Rundungsdifferenzen mdglich: Bei der Addition der angegebenen gerundeten Werte kann sich eine andere
Summe ergeben als sich dies durch die Summierung der genauen Werte mit mehreren Nachkommastellen (im
Rahmen der Berechnungen angewendet) und einer anschlieBenden Rundung ergibt.

Angaben

Umverteilungsquoten im Detail in Mio. €

S OIS I ) Umverteilungen | Umverteilungsquote

gegen
Zone 1 00
(Bad Durkheim) 5.2 8-9%
Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt (ZVB) 04 5-6%
Nahversorgungsstandort Bahnhof _ag
v.a. Anbieter Edeka 0.3 7-8%
Sonstige Standortlagen im ZVB 0,1 2-3%
Kernstadt — integrierte Standortlagen 0,3 5-6%
Nahversorgungsstandort West (Mannheimer Stral3e) 0.3 7.8%
v.a. Anbieter Netto !
sonstige integrierte Standortlagen 50
v.a. Lebensmittelhandwerk, Tankstellen <0.1 1-2%
nicht integrierte Standortlagen gesamt 4,4 11-12%
Gewerbegebiet Bruch 190
v.a. Anbieter HIT, Aldi Std, Lidl 4.4 11-12%
sonstige nicht integrierte Standortlagen <0,1 3-4%
Ortsteile <0,1 <1%
Ortsteil Hausen o
v.a. Anbieter Netto <0.1 <1%
Sonstige Ortsteile <<0,1 <1%
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In Bad Durkheim liegen die Umsatzumverteilungen gegeniber einzelnen Standortlagen tber
dem kritischen Schwellenwert von 10%. Dieser ist als Orientierungswert zu betrachten. Ent-
sprechend werden nachfolgend alle Standortlagen mit Umsatzumverteilungen von mehr als

7% im Detail betrachtet.

Details zum Nahversorgungsstandort Bahnhof (Anbieter Edeka):

Der innerstadtische Supermarkt des Anbieters Edeka in Bad Dirkheim ist zentral gelegen,
innerhalb des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept ausgewiesenen zentralen Versor-

gungsbereichs Innenstadt.

Der Markt befindet sich im Bahnhofsumfeld, weist aber lediglich Parkierungsflachen tber ein
Parkhaus auf, was als Hemmnis fir autokundenorientierte Wocheneinkaufe zu bewerten ist.
Innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt sowie den nordlich und sudlich des
Bahnhofs gelegenen Wohnlagen, stellt der Markt den einzigen gréReren Nahversorger dar
und erschlie3t somit ein umfassendes (auch fuRlaufig erreichbares Einzugsgebiet). Hier ist
die gesamte Innenstadtlage (nérdlich begrenzt durch die B37) bis zum Kurpark sowie die
Wohnbereiche im Siiden besonders zu nennen.

Der Markt weist zwar eine Verkaufsflache von nur knapp unter 800 m2 auf, ist aber im Innen-
bereich sehr zeitgemalR aufgestellt. Die Ladeninneneinrichtung, Warenprasentation und
Kundenlenkung sind modern und sauber. Neben einem gepflegten Frischobst- und Gemd-
sebereich weist der Markt auch eine Selbstbedientheke fiir Salate und Kaffee auf, welches
eine ideale Moglichkeit der Versorgung zur Mittagszeit darstellt. Insgesamt sind im Markt

verhaltnismafig hohe Kundenfrequenzen festzustellen.

Der Markt kann trotz seiner geringen Grol3e als leistungsfahig und zeitgemaR aufgestellt
eingestuft werden. Durch die zentrale Lage verfligt er lber ein eigenes, fuBlaufiges Einzugs-
gebiet, welches den Markt auch weiterhin zu grof3en Teilen aufsuchen wird. Die Umvertei-
lungen resultieren zu grofRen Teilen aus den wenigen PKW-orientierten Versorgungsfahrten
aus den bisher unterversorgten Gebieten Seebach und Fronhof | und Il. Hier werden gering-
fugig innerstadtische Verkehrsstrome umgelenkt. Entsprechend ist bei den ermittelten Um-
satzumverteilungsquoten in Héhe von ca. 7-8% auch tatsachlich nicht von schadlichen Aus-
wirkungen gegeniber diesem Nahversorgungsstandort auszugehen. Die Funktionsfahigkeit
des Zentralen Versorgungsbereichs mit einem auch weiterhing bestehenden Lebensmittel-

markt wird erhalten bleiben.
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Grafik: AufRRenansicht des Edeka Marktes in der Innenstadt mit dem anschlieRenden
Parkhau
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Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Grafik: Innenansicht: moderne und zeitgeméaRe Inneneinrichtung

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Details zum Nahversorgungsstandort Mannheimer Stra3e, Anbieter Netto:

Der Lebensmitteldiscounter des Anbieters Netto im Osten von Bad Dirkheim liegt an der
Mannheimer Stral3e, welche die direkte Zufahrt zur Innenstadt im Osten darstellt. Der Markt
ist nordlich der Mannheimer Stral3e zwar durch die Bahngleise vom dortigen Wohngebiet
getrennt, jedoch besteht eine fuRlaufige Querungshilfe der Gleise auf Hohe des Marktes so-
wie zwei ZufahrtstraRen jeweils westlich und 6stlich des Anbieters (ca. 250 m Entfernung im
Westen GutleutstralBe, ca. 500m Entfernung im Osten KanalstrafRe). Somit ist insgesamt

eine gute Erreichbarkeit des gesamten ndrdlichen Wohngebiets gegeben.

Der Markt befindet sich trotz des vorhandenen fuRBlaufigen Einzugsgebiets vorwiegend in
autokundenorientierter Lage, da die Mannheimer Stral3e eine zentrale Verbindungsachse in
die Innenstadt und wieder heraus darstellt. Die Lage ist zudem fir den Pendelverkehr und
damit verbundene Einkaufe gut gelegen. Die Andienung des vorhandenen Parkplatzes Uber

die Mannheimer Stral3e ist gegeben.

Der Markt weist eine Verkaufsflache von ca. 800 m2 auf und ist der einzige grof3e Lebensmit-
telanbieter in dieser Lage. Der Markt selbst weist eine zeitgemafRe Aufstellung auf, die
Marktgré3e fur den Betriebstyp Lebensmitteldiscounters insbesondere fur den vorhandenen
Anbieter nicht untuiblich. Die Ladeninneneinrichtung, Warenprasentation und Kundenlenkung
sind insgesamt ordentlich aufgestellt. Ebenso befindet sich ein Backshop im Vorkassenbe-

reich.

Umverteilungen werden vor allem durch autoorientierte Kaufkraftriickholungen an den
Standort Fronhof ausgeldst, da der Standort Uber die B271 relativ schnell erreichbar ist. Im
Vergleich zum Gewerbegebiet Bruch mit einem deutlich umfangreicheren Angebot, ist die die
heutige Einkaufstendenz durch Kunden aus dem Bereich Fronhof aber deutlich schwacher

einzustufen.

Der Markt kann damit als leistungsfahig und zeitgemal auf-gestellt eingestuft werden. Es
wird auch kinftig ein umfassendes Kundenpotenzial durch die Wohngebietslagen im Umfeld
des Standortes am Standort gebunden werden kdénnen. Zudem werden durch die Lage an
der Hauptverkehrsachse in Richtung Innenstadt auch weiterhin weitere Umsatze dem
Standort zuflieBen. Entsprechend ist bei den ermittelten Umsatzumverteilungsquoten in Ho-
he von ca. 7-8% auch tatséchlich nicht von schadlichen Auswirkungen gegeniber diesem
Nahversorgungsstandort auszugehen. Eine Geféahrdung der Nahversorgungsfunktion ist

nicht erkennbar.
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Details zum Standort Gewerbegebiet Bruch:

Die Anbieter im Bereich Nahrungs- und Genussmittel im Gewerbegebiet Bruch (v.a. Anbieter
Aldi Sud, Lidl, HIT) verfugen uber kein ful3laufiges Einzugsgebiet. Der Standort stellt einen
rein autoorientierten Versorgungsstandort dar. Eine Andienung tber die B37 sowie die B 271
ist im Suden gegeben, das Gebiet verkehrlich voll erschlossen. Die Markte befinden sich
damit in autokundenorientierter Lage. Wettbewerbliche Auswirkungen sind in Summe am
Standort zu erwarten (siehe Umverteilungsquoten in Hohe von ca. 11-12%), allerdings kann
aufgrund der Leistungsfahigkeit und der attraktiven Angebotsstruktur am Standort nicht vom
einem Wegfall einzelner Anbieter ausgegangen werden. Das Nichtbeeintrachtigungsgebot
/ Beeintrachtigungsverbot umfasst ausdriicklich keinen Wettbewerbsschutz. Eine
Nahversorgungsfunktion kann am Standort durch seine raumliche Lage nicht geféahrdet wer-
den, die autoorientierte Versorgungsfunktion wird am Standort auch nach Umsetzung des

Planstandortes erhalten bleiben.

Fazit:

Einzelne Nahversorgungstandorte werden im gesamten Stadtgebiet von Bad Durk-
heim damit nicht gefahrdet.
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Umverteilungsquoten im Detail

I Er 2 U 2 Umverteilungen | Umverteilungsquote
gegen
Zone 2 0,5 7-8%
Wachenheim 0,5 7-8%
Nahversorgungsstandort Ortsmitte <<0,1 1-2%
v.a. Lebensmittelhandwerk
sonstige integrierte Lage a0
v.a. Lebensmittelhandwerk, spezialisiertes Angebot <0.1 2-3%
Nahversorgungsstandort Weinstral3e 1n0
v.a. Anbieter REWE 0.4 9-10%
Zone 3 A0
(weiteres Umland) 11 3-4%
Deidesheim 1,2 4-5%
Nahversorgungsstandort Ortsmitte <<0,1 <1%
v.a. Lebensmittelhandwerk
Nahve_rsorgungsstandort Schlosswiese 05 5-6%
v.a. Anbieter Wasgau
sonstige nicht integrierte Lage A0
v.a. Anbieter Aldi Sud, Lidl 0,7 3-4%
Friedelsheim <<0,1 <1%
Gonnheim <<0,1 <1%
Niederkirchen <<0,1 <1%

In Wachenheim liegen die Umsatzumverteilungen gegentber einzelnen Standortlagen noch
unter dem kritischen Schwellenwert von 10%. Dieser ist als Orientierungswert zu betrachten.
Entsprechend wird nachfolgend die betroffene Standortlage mit Umsatzumverteilungen von

mehr als 7% im Detail betrachtet.

Details zum Nahversorgungsstandort WeinstralRe in Wachenheim:

In Wachenheim handelt es sich beim Nahversorgungsstandort Weinstrale um den
Standort eines Supermarktes (Anbieter REWE). Der Markt weist dabei mit einer Gesamtver-
kaufsflache von ca. 1.000 m2 eine fiir den Betriebstyp geringe Verkaufsflachendimensionie-
rung auf. Der Markt stellt allerdings nicht nur den einzigen grof3flachige Anbieter der Kom-
mune dar, sondern tUberhaupt das einzige Angebot im Bereich des umfassenden Lebensmit-

telsortiments (Supermarkt- oder Discounterangebot).

Der Markt ist bezuglich des inneren Flachenlayouts, der Warenprasentation und Atmosphare
nicht vollstandig zeitgema&R aufgestellt. Ein Kaufkraftabfluss aus Wachenheim an ande-
re Versorgungsstandorte, primar nach Bad Diurkheim und Deidesheim, ist aufgrund der

gesamten Ausstattung des Marktes heute schon gegeben.
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Betrachtet man die gesamte Marktsituation des Marktes zeigt sich allerdings, dass der
Standort Wachenheim ein sehr umfangreiches Kaufkraftpotenzial zur Weiterfihrung
des Marktes auch bei einer Standortentwicklung des Planstandortes bietet. Insgesamt
weist Wachenheim ein Kaufkraftpotenzial im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel von ca.
13,9 Mio. € auf. Aktuell kann der Markt im Rahmen der angesetzten Umsatze ca. 30% der

vorhandenen Kaufkraft binden.

Zum Vergleich: Supermérkte konnen im Vergleich zu andere Betriebstypen des Lebensmit-
telhandels einen Umsatzanteil von in Deutschland durchschnittlich ca. 31,6% bei einer be-
stehenden Wettbewerbssituation binden.® Weitere 10,8% werden durch GroRe Supermarkte
abgedeckt. Damit wird deutlich, dass ein Lebensmittelmarkt des Betriebstyps Supermarkts,
wenn er der einzige Lebensmittelmarkt am Standort ist, durchaus gut Marktanteile von mehr
als 30% erreichen kann, auch wenn die Rahmenbedingungen einer sehr grof3en Verkaufs-
flache nicht gegeben sind.

Insbesondere ist dabei darauf zu verweisen, dass im gesamten Untersuchungsraum noch
kein erhdhter Wettbewerbsdruck festzustellen ist (siehe Zentralitat im Untersuchungsraum
aktuell bei ca. 94%, Zone 1 und 2 bei ca. 91%). Auch nach Realisierung des geplanten
Standortes ist unter Berlcksichtigung von Umsatzumverteilungen nur in Bad Durkheim
selbst noch kein erhéhter Wettbewerbsdruck im Umland festzustellen (Zentralitat Untersu-

chungsraum ca. 97%, Zone 1 und 2 ca. 96%).

Auch ist darauf zu verweisen, dass in Friedelsheim und G6nnheim kein umfassendes Le-
bensmittelangebot vorhanden ist, hier somit zusatzlich Kaufkraftpotenziale (ca. 9,3 Mio. €)

bei einer qualitativen Attraktivierung des Angebots gebunden werden kénnen.

In Summe muss festgehalten: Fir den bestehenden Supermarkt kdbnnen Umsatze, die einem
Marktanteil von 30-40% alleine aus Wachenheim entsprechen, auch nach Realisierung des
Planvorhabens aufgrund der vorhandenen Kaufkraftpotenziale realistischerweise erreicht
werden. Dies entspricht dabei bereits durchschnittlichen bis Gberdurchschnittlichen Flachen-

produktivitdten des Betriebstyps Supermarkt.

Bei den festgestellten Umsatzumverteilungsquoten ist damit nicht von einer Bestandsge-
fahrdung des Nahversorgungsstandortes in Wachenheim auszugehen. Die Umsatzver-

luste kdnnen durch betriebliche Mal3hahmen zur weiteren Verbesserung der Angebotsquali-

9 Quelle: EHI handelsdaten, 2023: Entwicklung der Umsatzanteile der Lebensmittelgeschafte in Deutschland in
den Jahren 2012 bis 2022 nach Betriebsformen.

© imakomm AKADEMIE GmbH Seite 48 von 56



Auswirkungsanalyse Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkt, Bad Dirkheim

tat durch eine starkere Marktdurchdringung am Standort Wachenheim selbst, aber auch im
nahen Umland sogar kompensiert werden. Ein ausreichendes Kaufkraftpotenzial verbun-

den mit einem nicht erhéhten Wettbewerbsdruck ist gegeben.

Fazit:

Einzelne Nahversorgungstandorte werden sowohl in Wachenheim als auch im weite-

ren Umland nicht geféahrdet. Bestehende Nahversorgungsstrukturen werden erhalten
bleiben.

Grafik: REWE Markt in Wachenheim

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.

Grafik: Innenansicht: aktuelle Warenprasentation im REWE Markt Wachenheim

Kann‘lfelﬂdub‘

wmsougiDIOqH

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Bewertung:
O|| Fur Bad Diurkheim sind wettbewerbliche Umsatzverluste im Sortimentsbereich
8 Lebensmittel nur fur einen Standort in Gewerbegebietslage zu erwarten. Die Um-

verteilungen bewegen sich ansonsten bei einer Bewertung nach einzelnen
Standortlagen in einem Bereich, wonach in den Standortlagen durch das Vorha-
ben keine stadtebaulichen negativen Auswirkungen zu erwarten sind. Zentrale
Versorgungsbereiche und bestehende Nahversorgungslagen werden nicht ge-
fahrdet. Im Einzugsgebiet des Vorhabens sowie im weiteren Umland sind keine
negativen stadtebaulichen bzw. raumordnerischen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungbereiche / Ortskerne zu erwarten. Auch sind bestehende Nahversor-
gungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und deren Standortlagen nicht ge-
fahrdet.

Bewertung der Randsortimente:

Der Betriebstyp Supermarkt bietet auf3er dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genuss-

mittel in geringem Umfang wie dargestellt auch Non-Food-Artikel an. Insgesamt werden

im Planobjekt im Bereich dieser Randsortimente ca. 0,9 Mio. Euro Umsatz erwartet. Im

Vergleich zu anderen Angebotsformen im Lebensmittelbereich (siehe SB-Warenhaus,

siehe Lebensmitteldiscounter umfassen die Randsortimentsangebote bei eine Super-

markt einen geringeren Umfang. Entsprechend werden hier die Umsatzumverteilungen

prozentual niedriger ausfallen, als dies im Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel

der Fall ist.

(| | Bei den Non-Food-Angeboten sind somit durch das Vorhaben keine Beein-

8 trachtigungen der Versorgungsstrukturen in Bad Durkheim, der Zone 2 so-
wie im Umland zu erwarten.

Bewertung Gesamtvorhaben:

OO0

Mit dem Vorhaben wird die Funktionsfahigkeit der zentralortlichen Versorgungs-
kerne der Standortgemeinde und der umliegenden Zentralen Orte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Vorhabens
sowie auch im weiteren Umland nicht wesentlich beeintrachtigt. Das Beeintréch-

tigungsverbot wird damit eingehalten.
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7 Fazit

Das Ansiedlungsvorhaben Lebensmittelmarkt am Standort Fronhof Il in Bad Dirkheim
wird eine deutliche Verbesserung der Nahversorgungssituation in der sidlichen
Kernstadt von Bad Durkheim sowie auch fur den Stadtteil Seebach mit sich bringen.
Da aktuell eine klare Konzentration der Angebote im norddstlichen Stadtgebiet in Ge-
werbegebietslage gegeben ist, kann aus strategischer Sicht dem Vorhaben zuge-
stimmt werden. Die Nahversorgungssituation im sudlichen Stadtgebiet wird dadurch
deutlich verbessert und die Standortlage Fronhof | und Il erhalt eine tatsdchliche Nah-
versorgung (wie auch der bisher unterversorgte Stadtteil Seebach).

Fur Bad Diurkheim sind durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit dem abgeleiteten Planumsatz sowie der sich
daraus ergebenden Verkaufsflachendimensionierung keine negativen stadtebaulichen

Auswirkungen zu erwarten.

Auch fir das Einzugsgebiet sind fiir das Umland keine negativen Auswirkungen auf
die Versorgungsstrukturen in den einzelnen Kommunen und deren Standortlagen, die

der Nahversorgung dienen, zu erwarten.
Die relevanten raumordnerischen Prifkriterien Integrationsgebot, Zentralitatsgebot,
Kongruenzgebot und Nichtbeeintrachtigungsgebot (Beeintrachtigungsverbot) kdnnen

eingehalten werden.

Das Vorhaben kann damit aus gutachterlicher Sicht beflirwortet werden.
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8 Hinweise zur Methodik

8.1 Methodischer Ansatz

Fur eine valide und fundierte Bewertung der moéglichen Auswirkungen sind insbesondere

folgende Schritte vorzunehmen:

= Kurze Darstellung des Rechtsrahmens in Form von Vorgaben der Raumordnung und

des Stadtebaus,
= nahere Definition des Vorhabens (Daten zum Vorhaben, Planstandort),
= Begehung des Planstandortes und Erfassung Bestandsdaten / Wettbewerbssituation,
= Ist-Analyse der planobjektrelevanten Nachfrage- und Angebotssituation,
= Bewertung méglicher Auswirkungen des Vorhabens durch Analyse der Umsatzerwar-

tung und Umsatzherkunft des Vorhabens sowie durch die Darstellung der moglichen

stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen,

= Bewertung des Vorhabens gemal der relevanten raumordnerischen Priifkriterien.

Die folgende Ubersicht stellt zudem den methodischen Ansatz und damit die Logik der Bear-

beitungsschritte einer Sensitivitdtsanalyse schematisch dar:
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Grafik: Bearbeitungsschritte Sensitivitatsanalyse

Lage / Umfeld Kommunale stadtebauliche
des Planstandortes Entwicklungskonzepte
Planstandort:
Bewertung:

Zentralitatsgebot eingehalten?
Integrationsgebot eingehalten?
Standort strategisch auch sinnvoll und
mit dem Einzelhandelskonzept vereinbar?

Planstandort o e Weiteres
umfeld

Welcher Pla-

numsatz ist
am Plan-

standort még-

lich?
Ergebnis: Planumsatz eines leistungsstarken Anbieters
je Sortimentsbereich
Werden mit diesen Umséatzen die Prufkriterien Kongruenzgebot
und Beeintrachtigungsverbot eingehalten?
»Schadliche”
Auswirkun-
gen?
ja nein
l:>Korrektur
Umsatze
Ableitung der Leistungsfahige
»vertrag- Flachenprodukti- |:> “Vertragliche* Verkaufsflachen
lichen“ VKs: vitat ansetzen

Quelle: imakomm AKADEMIE, 2023.
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Daten und Unterlagen:

Fur die Auswirkungsanalyse wurden v.a. folgende Daten und Unterlagen verwendet und

bertcksichtigt:

=  Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz* als raumordnerische Bewertungs-
grundlage (2008, v.a. Abschnitt 3.2.3),

= Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar“ (2014, v.a. Abschnitt 1.7),

= Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Kreisstadt Bad Diirkheim* (Entwurfsfas-
sung), isu (2023),

= Retail Real Estate Report 2022/2023“ (anbieterspezifische Flachenproduktivitaten),
Hahn Gruppe in Kooperation mit EHI, bulwiengesa, CBRE (2022)

Datengrundlage Bestandsdaten:

Quantitative und qualitative Erfassung der projektrelevanten Wettbewerber im gesamten
Einzugsgebiet des Vorhabens sowie im nahen Umland als Untersuchungsraum. Erfassung
der Angebotsstruktur im weiteren Umland auf Basis von Sekundardaten gemaR vorliegender

Einzelhandelskonzepte (siehe Bad Dlrkheim) sowie gemar Desktoprecherche.

Hinweise:

Die imakomm AKADEMIE wendet grundsétzlich das Verfahren einer sortimentsscharfen Be-
standserhebung an, d.h. es werden bei einem Anbieter sowohl Haupt- als auch wesentliche
Randsortimente erfasst. Diese gehen differenziert in die Bestandsdaten (Verkaufsflachen)
ein. Ebenso wie im vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept erfolgt durch die ima-
komm AKADEMIE eine sortimentsscharfe Bestandserfassung. Abweichungen bei den Be-
standszahlen der Umsétze sind auf die Methodik zuriickzufiihren. Die imakomm AKADEMIE
greift dabei auf anbieterspezifische Flachenproduktivitdten zuriick, wahrend im Einzelhan-
delskonzept die Umsatzermittlung geman einer Mittelwertanalyse gemafld branchenspezifi-

scher Angaben IHK Pfalz aus dem Jahr 2021 durchgefihrt wurde.

In Konsequenz sind damit sowohl in den letzten beiden Jahren erhebliche Steigerungen von
Flachenproduktivitdten im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel nicht bertcksich-
tigt als auch anbieterspezifisch vorhandene sehr hohe Flachenproduktivitaten. Beispielswei-
se werden fur Nahrungs- und Genussmittel im Einzelhandelskonzept Flachenproduktivitaten

im Bereich zwischen 2.800 -5.700 € / m? angegeben. Der Maximalwert ist dabei auch fiir
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eine Grol3teil der Betriebstypen aktuell, einzelne Anbieter weisen aber deutlich héhere anbie-
terspezifische Flachenproduktivitdten auf (siehe beispielswese Aldi Stid 8.380 € / m? Lidl
9.320 € / m?), wodurch ungefahr doppelt so hohe Umséatze alleine bei diesen Anbietern an-

zunehmen sind, wie dies gemal3 von Durchschnittswerten der Fall ware.

8.2 Methodik der Kaufkraftberechnung:

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft eines Einzelhandelsstandortes sowie die einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in dessen Marktgebiet lasst sich theoretisch aus der verfligbaren
Kaufkraft (synonym: Verfugbares Einkommen) und letztlich der ungebundenen Kaufkraft
ableiten. Das folgende Schema zeigt die Zusammenhénge zwischen einzelnen Kauf-

kraftbegriffen.

Grafik: Schematische Darstellung verschiedener Kaufkraftbegriffe

Transfer- Vermdgens- Konsumkredit-

Primareinkommen .
einkommen verbrauch aufnahme

potenzielle Kaufkraft

verfugbare Kaufkraft Steuern + Sozial-
= verflgbares Einkommen versicherungsbeitrage
Ersparnis

Konsumtive Kaufkraft Kredittilgung

Zinsaufwand
ungebundene (freie) gebundene
Kaufkraft Kaufkraft10)

einzelhandels- dienstleistungs-
relevante Kaufkraft | relevante Kaufkraft

Quelle: Statistisches Landesamt, zur Verfigung gestellt von Referat 61, verandert.

Daten zur ungebundenen Kaufkraft sind beim Statistischen Landesamt Baden-Wirttemberg
abrufbar. Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft werden von den statistischen Am-
tern jedoch nicht erhoben. Hierfir werden in der Regel Erhebungen der Gesellschaft fur
Konsumforschung (GfK) oder von Michael Bauer Research (mbResearch) verwendet. Auf-
grund methodischer Unterschiede in der Datenerhebung lasst sich aber die einzelhandelsre-

levante Kaufkraft nicht unmittelbar aus der ungebundenen Kaufkraft ableiten. Die imakomm

10 Mieten, Wohnungsnebenkosten, Laufende Ubertragungen an Dritte.
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verwendet GfK-Daten, welche allgemein anerkannt sind und in der Regel leicht unter den
Werten vom mbResearch liegen. Daher wird auch im Rahmen der vorliegenden Untersu-

chung auf diese Daten zurlckgegriffen.

(Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft ist jedoch regional unterschiedlich verteilt. Dies wird
anhand unterschiedlicher Kaufkraftkoeffizienten fur die einzelnen Stadte und Gemeinden
bertcksichtigt, die flr samtliche Stadte und Gemeinden in Deutschland vorliegen und sowohl
von der GfK als von mbResearch errechnet werden. Der durchschnittliche Kaufkraftkoeffi-
zient in Deutschland pro Einwohner und Jahr belauft sich somit auf 100,0. Ein Kaufkraftkoef-
fizient Uber 100,0 gibt an, dass in der entsprechenden Kommune eine Uberdurchschnittliche
einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Einwohner und damit auch insgesamt zur Verfigung
steht. Ein Kaufkraftkoeffizient unter 100,0 gibt an, dass hier eine im Bundesvergleich nur
unterdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft fir Konsumausgaben in diesem Be-
reich zur Verfligung steht.

8.3 Hinweise

Hinweise zu Begrifflichkeiten:

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung werden die Begriffe ,Lebensmittel“ bzw. Food-
Bereich und ,Nahrungs- und Genussmittel“ synonym verwendet. Gleiches gilt fir die Begriffe

,Gesundheit / Kérperpflege* und ,Drogeriewaren®.

Hinweise zu Berechnungen:

Um eine Scheingenauigkeit zu vermeiden, wird praktisch an allen Stellen im Rahmen der
Untersuchung mit ,ca.-Werten“ gearbeitet. Rundungsdifferenzen sind somit nicht zu vermei-

den, sie haben aber keinerlei Auswirkung auf die zentralen Ergebnisse / Aussagen.

Fur samtliche Berechnungen von Umsatzen (Planumsatze, Bestandsumséatze) werden
grundsatzlich belastbare Durchschnittswerte v.a. folgender Quellen wie EHI (EuroHandels-
Institut, K6In) und IfH (Institut fir Handelsforschung) sowie BBE (Ermittlung zentraler Struk-
tur- und Marktdaten fir Baden-Wirttemberg und Bayern) verwendet. Diese Durchschnitts-
werte werden dann auf die jeweilige Vor-Ort-Situation angewandt und ggf. leicht korrigiert.

Die verwendeten Quellen werden an entsprechender Stelle der Untersuchung dokumentiert.
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