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EinfUhrung

Die Einzelhandelsentwicklung unterliegt bundesweit einer deutlichen Dynamik
mit erheblichen Auswirkungen auf stddtische Strukturen und Funktionen. Diese
Wirkungen sind auch in der Verbandsgemeinde Freinsheim zu erkennen: Verdn-
derte Rahmenbedingungen auf der Angebotsseite (z. B. anhaltende Konzentrati-
onsprozesse, Entwicklung neuer Betriebstypen und des Online-Handels, steigende
Standortanforderungen) und der Nachfrageseite (z. B. demografischer Wandel,
Individualisierungsprozesse, Anderungen im Konsumverhalten) duBern sich insbe-
sondere in Kleinstddten wie Freinsheim in Form von Betriebsaufgaben kleinerer,
inhabergefUhrter Geschdafte auf der einen Seite und Einzelhandelsansiedlungen
bzw. -verlagerungen von meist fldchenintensiven, filialisierten Betrieben auf der
anderen Seite.

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

Zusdtzlich sind lokale und regionale Strukturmerkmale zu bericksichtigen. Die
Verbandsgemeinde Freinsheim hat in der Funktion als Grundzentrum (= Stadt
Freinsheim) in Bezug auf den Einzelhandel vornehmlich die Versorgung fUr den
qualifizierten Grundbedarf fir ihre Birgerinnen und BUrger zu Ubernehmen. Die
Sicherung und Weiterentwicklung eines leistungsfdhigen und gleichzeitig stadte-
baulich zielfUhrenden Nahversorgungsangebotes zdhlt somit, insbesondere vor
dem Hintergrund der demografischen und gesellschaftlichen Verdnderungen, zu
den Zukunftsaufgaben von Freinsheim. Gleichzeitig qgilt es, das gewachsene Ort-
szentrum in seiner Funktion als stadtebauliche, wirtschaftliche, soziale und kultu-
relle Mitte der Verbandsgemeinde zu sichern. Inwiefern der Einzelhandel einen
Beitrag zu diesem Ziel zu leisten vermag, wird im folgenden Konzept spezifiziert.
Dabei spielen vor allem die stddtebaulichen Zielstellungen der Verbandsgemeinde
Freinsheim eine bedeutende Rolle.

Die Verbandsgemeinde Freinsheim beabsichtigt daher, die Weiterentwicklung der
gesamtverbandsgemeindlichen Zentren- und Standortstruktur auf eine entspre-
chend tragfdhige, stdadtebaulich-funktional ausgewogene sowie schlieBlich
rechtssichere Gesamtkonzeption zu grinden. Hierdurch soll die Leitfunktion des
Einzelhandels stabilisiert bzw. ausgebaut und dadurch die Vitalitat und Attrakti-
vitdt der Versorgungsstandorte gesichert werden. Nicht zuletzt wird durch die
Gesamtkonzeption eine funktionierende, wohnortnahe Grundversorgung gesi-
chert und optimiert. Dabei werden die folgenden Schwerpunkte gesetzt:

= Aufstellung einer aktuellen Einzelhandelskonzeption auf Grundlage der
Ziele und Grundsdtze der Landes- und Regionalplanung

= Markt- und Standortanalyse der aktuellen Einzelhandelssituation in der
Verbandsgemeinde Freinsheim inkl. Ermittlung von warengruppenspezifi-
schen Umsdtzen sowie einer dezidierten Stdrken-Schwdchen-Analyse des
Einzelhandelsstandortes Freinsheim sowie der Ortsgemeinden unter be-
sonderer BerUcksichtigung der Nahversorgungsstrukturen
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= Darstellung der zukUnftigen absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzi-
ale vor dem Hintergrund der Bevoélkerungsentwicklung, den allgemeinen
angebots- und nachfrageseitigen Trends im Einzelhandel sowie dem
grundzentralen Versorgungsauftrag (Stadt Freinsheim) der Verbandsge-
meinde Freinsheim

= Ableitung Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen zur Sicherung und
Fortentwicklung der Einzelhandelsstandorte in der Verbandsgemeinde
Freinsheim

= Abgrenzung, Beschreibung und Bewertung der auszuarbeitenden Versor-
gungsbereiche in der Verbandsgemeinde Freinsheim

=  Empfehlungen und MafBhahmen zur Stdrkung der Ortskerne sowie zur Si-
cherung und Weiterentwicklung einer ausgewogenen Nahversorgungs-
struktur im Grundzentrum Stadt Freinsheim und den Ortsgemeinden

= Aufstellung einer fir Freinsheim ortstypischen Sortimentsliste

= Steuerungsleitsdtze in Form klar formulierter Entwicklungsempfehlungen,
die insbesondere vorhabenspezifische Zuldssigkeitsentscheidungen und
rechtssichere bauleitplanerische Festsetzungsmaoglichkeiten vorbereiten

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in der Verbandsgemeinde Freins-
heim zu sichern und dauerhaft zu stdrken, stellt das vorliegende Einzelhandels-
konzept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primdr fir die kommunale
Baugenehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die
Beratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Ver-
figung. Zudem enthdlt das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlun-
gen, die fUr weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsférde-
rung, die ortliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die Birgerin-
nen und Birger aus Kunden- und Besucherperspektive.

Im Einzelnen wird im Einzelhandelskonzept zundchst der aktuelle Zustand der
Einzelhandelsstruktur in der Verbandsgemeinde Freinsheim fUr alle relevanten
Standorte und fUr alle relevanten Warengruppen beschrieben und bewertet.

Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fUr die kinf-
tige Gemeindeentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbei-
teten Empfehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Ver-
waltung abgestimmt und zusdtzlich in zwei begleitenden Arbeitskreisen erortert.
Auf diese Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten
Aspekte in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen ortlichen Gege-
benheiten in Freinsheim BerUcksichtigung finden.
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Rechtliche Rahmenvorgaben

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

11 RECHTLICHE EINORDNUNG VON EINZELHANDELSKONZEPTEN

Die raumlich-funktionale Steuerung der Einzelhandelsstruktur obliegt der Hoheit
der Kommune: Durch das Bau- und Planungsrecht ist sie mit Befugnissen ausge-
stattet, die Standortwahl von Handelsbetrieben im Sinne gesamtstddtischer
bzw. gesamtverbandsgemeindlicher gewinnbringender Grundsdtze zu steuern,
ohne jedoch Konkurrenzschutz oder Marktprotektionismus zu betreiben. Durch
die kommunale Genehmigungspraxis und Bauleitplanung kann die &6ffentliche
Hand aktiv Einfluss darauf nehmen, den fUr die BUrgerinnen und BUrger sowie Be-
sucherinnen und Besucher interessanten Nutzungsmix der Innenstadt, in Neben-
oder Stadtteilzentren und an Nahversorgungs- und Ergdnzungsstandorten dau-
erhaft zu stabilisieren und auszubauen.

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

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

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

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

2 Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestUtzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fiUr die Bauleitplanung den Verbandsgemein-
deentwicklungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung
fUr die gewinnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politi-
sche Beschluss im Sinne eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksich-
tigen ist.

1.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

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

Landesplanerische Vorgaben

In Rheinland-Pfalz gilt seit Oktober 2008 das Landesentwicklungsprogramm
Rheinland-Pfalz (LEP IV), in dem landesplanerische Vorgaben fUr grof3flachige
Einzelhandelsvorhaben formuliert werden. Der Ministerrat hat in seiner Sitzung
am 21. Juli 2015 die Zweite Teilfortschreibung des Landesentwicklungspro-
gramms (LEP IV) beschlossen. Die entsprechende Zweite Landesverordnung zur
Anderung des Landesentwicklungsprogramms (hier relevant Anderung Z 61) ist
am 22. August 2015 in Kraft getreten. Folgende Ziele und Grundsdtze mit Bezug
auf Einzelhandelsstandorte sind in Kapitel 3 des Landesentwicklungsprogramms
niedergelegt:

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

= [Z 57] ,Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grofBflachigen
Einzelhandels ist nur in zentralen Orten zuldssig (Zentralitatsgebot). Be-
triebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfldche kommen nur in Mittel- und
Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentral-
ortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnern
groB3fléchige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufs-
flache zuldssig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevol-
kerung erforderlich ist.”

= [Z 58] ,Die Ansiedlung und Erweiterung von groBfldchigen Einzelhandels-
betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich
integrierten Bereichen, das hei3t in Innenstddten und Stadt- sowie Stadt-
teilzentren, zuldssig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebau-
lich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des
BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen missen
auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sor-
timente umfassen.”
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= [Z 59] ,Die Ansiedlung und Erweiterung groB3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdn-
zungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu
begrUnden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf
eine innenstadtvertrdgliche GréBenordnung zu begrenzen.”

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

= [Z 61] ,Der Bildung von Agglomerationen nicht groBflédchiger Einzelhan-
delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auBBerhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in
der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Agglome-
rationen nicht groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfldche
in der Summe die Grenze der GroBflachigkeit Uberschreitet, sind wie groi3-
flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln. Haben sich bereits Agglome-
rationsbereiche auBerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche gebil-
det, so sind diese als Sondergebiete des groBfldchigen Einzelhandels in der
Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.”

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

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

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

Regionalplanerische Vorgaben des einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar
(Stand 2014)

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar beinhaltet die Uberdrtliche, Uberfach-
liche und zusammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion
Rhein-Neckar. Der regionale Raumordnungsplan vertieft und konkretisiert das
Landesentwicklungsprogramm und enthdlt Ziele und Grundsdtze, die gemdl3 § 1
(4) BauGB in der Bauleitplanung sowie in den Fachplanungen zu beachten bzw.
zu berUcksichtigen sind.

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

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

= Z1.7.2.3 Kongruenzgebot
Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandels-
groBprojekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortge-
meinde und deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralértliche
Funktionsstufe abzustimmen. Dabei darf der zentralértliche Verflech-
tungsbereich nicht wesentlich Uberschritten werden.

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

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

= Z1.7.3.1Zentralértliche Standortbereiche fir EinzelhandelsgroBprojekte
In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den
Unterzentren sind EinzelhandelsgroBprojekte in den in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereichen fur
EinzelhandelsgroBprojekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und

Diese Standortgemeinden sind: in Baden-Wurttemberg Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche
Funktion gemdB Plansatz (Z) 3.3.7 sowie (Z) 2.5.11 des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg vom 23.
Juli 2002, in Hessen die zentralen Ortsteile der Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) gemafB Plansatz (Z)
4.1.2 des Landesentwicklungsplans Hessen vom 13.Dezember 2000 und in Rheinland-Pfalz Gemeinden ohne
zentraloértliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern bis max. 1.600 m? Verkaufsflache gemdB (Z) 57 des
Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) vom 7. Oktober 2008.
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Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (vgl. Sortimentsliste in der Begrindung) ist nur in diesen Stand-
ortbereichen zuldssig.
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die aus-
schlieBBlich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu
Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standor-
ten in Betracht, sofern keine schddlichen Wirkungen insbesondere auf
«zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB" und die verbraucher-
nahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und
deren Ortskerne zu erwarten sind.

= Z1.7.3.2 Ergdnzungsstandorte fir EinzelhandelsgroBprojekte
EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind
auch in den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergan-
zungsstandorten fur EinzelhandelsgroBprojekte” zuldssig, sofern fur sol-
che Betriebe in den ,Zentralértlichen Standortbereichen fur Einzelhandels-
groBprojekte” keine geeigneten Flachen zur Verfigung stehen. Im Einzel-
fall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
groBprojekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb der
«Ergdnzungsstandorte fir EinzelhandelsgroBprojekte” ausnahmsweise
moglich, wenn in diesen keine geeigneten Fldchen verfigbar sind, die
raumordnerische Vertrdaglichkeit Ergdnzungsstandorte fir Einzelhandels-
groBprojekte Z 38 entsprechend Z 1.7.2.1 nachgewiesen wird und sich das
Vorhaben in ein kommunales Einzelhandelskonzept einfigt.

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

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

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

Die regionalen Rahmenvorgaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Verbands-
gemeinde Freinsheim sind im vorliegenden Einzelhandelskonzept entsprechend
beriUcksichtigt worden. Das kommmunale Einzelhandelskonzept konkretisiert diese
Zielstellungen auf gesamtverbandsgemeindlicher Ebene und ist kinftig als die
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entscheidende Abwdgungsgrundlage im Rahmen der Bauleitplanung zu berick-
sichtigen.
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Um die Untersuchungsfragen, die diesem Einzelhandelskonzept zugrunde liegen,
beantworten zu kénnen, sind verschiedene aufeinander folgende Erarbeitungs-
schritte erforderlich. In diese Erarbeitungsschritte sind analytische und bewer-
tende Leistungsbausteine eingebunden, die wiederum auf mehrere primdrstatis-
tische, empirische Erhebungen zurickgreifen.

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

abgestimmt:

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stiddtebauliche Analyse

- A § ol =_1 - - T
sewertung | starken->chwachen-warsteiiung

| [2ope] |

Beteiligung und Kommunikation | Ergebnisprésentation

I absatzwirtschaftlich I

Zentrenkonzept
Nahversergungskonzept

Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Erarbeitungsschritte des Einzelhandelskonzeptes

Entwicklungsprognose

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept

Sortimentsliste Ansiedlungsleitstitze

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

Fir die Verbandsgemeinde Freinsheim erfolgt eine an den untersuchungsrelevan-
ten Fragestellungen (siehe dazu EinfUhrung) orientierte staddtebauliche Analyse.
Ein wesentlicher Aspekt ist angesichts der hohen Bedeutung fir die bauleitplane-
rische Steuerung, die mégliche rdumliche Abgrenzung von zentralen Versorgungs-
bereichen. Eine entsprechend stddtebaulich-funktional abgeleitete Abgrenzung
bildet die Basis zukUnftiger sortimentsspezifischer und rdumlicher Steuerung von
Einzelhandelsvorhaben in der Bauleitplanung.

Begriff der stddtebaulich integrierten Lage

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

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

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistischen Quellen

Stadt + Handel

Politik, Multiplikatoren, Einzel-  steine des Einzelhandelskonzeptes

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

o Standortdaten, Verkaufsflache und
g g Erhebung durch 07/2018 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
S 2 Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
§ < zende Funktionen, Leerstdnde

o
. Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
=0 ¢ Kaufkraftzahlen . s .
T 0 g . chen- und betriebstblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
T 6 v |IFH Retail Consul- 2017 N . .
5 E > tants GmbH ternehmensveréffentlichungen (u. a. EHI Handel aktuell, Hahn Retail
ﬁ ] <E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)

n
0 Prozessbegleitender
E c DurchfUhrung 10/2018 Facharbeitskreis Diskussion der Ergebnisse der Analyse-
= & . ] . . )
%. g durch 02/2019 (Teilnahme: Verwaltung, phase sowie der konzeptionellen Bau
Qo N
4
< ‘w

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

handelsvertreter)
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3 Markt- und Standortanalyse

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

3.1 TRENDS IM EINZELHANDEL

Der Einzelhandel unterliegt als dynamischer Wirtschaftsbereich einem fortwah-
renden Verdnderungsprozess. MaBgeblich sind dabei bundesweite Verdnderun-
gen auf der Nachfrage- und Angebotsseite. Betriebswirtschaftliche Konzepte,
Standortwahl und Verbraucherverhalten determinieren sich dabei wechselseitig,
weswegen eine klare Differenzierung zwischen ,Triebfeder” und ,Folgeeffekt”
nicht immer zweifelsfrei moglich und sinnvoll ist. Fir Freinsheim sind Strukturver-
danderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs (d. h. insbesondere Nah-
versorgung) von besonderer Relevanz und werden im Folgenden skizziert.

3.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

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

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

Demografischer Wandel: Die Bevolkerung in Deutschland wird insgesamt — trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
dlter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.¢ Relevantist diese Entwicklung vor allem fUr die 6rtliche Nahversorgungsstruk-
tur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Bedeu-
tung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-

4 LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

5 2016: rd. 41 Mio. Haushalte, davon rd. 41 % Einpersonenhaushalte; 2035: rd. 43 Mio. Haushalte, davon rd. 56 %
Einpersonenhaushalte (vgl. Mikrozensus und Haushaltsvorausberechnung des Statistischen Bundesamtes).

¢ 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dlter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % dlter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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schrankt wird. Der Handel selbst reagiert auf diese Entwicklungen bereits in An-
sdtzen mit bestimmten Betriebsformaten, angepasster Ladengestaltung und
Serviceleistungen fir Senioren (z. B. Bringdienste).

Online-/Sharing-Affinitdt: Eine wesentliche Triebfeder des Strukturwandels im
Einzelhandel ist die zunehmende Digitalisierung aller Lebensbereiche. Auch bei al-
teren Bevolkerungsgruppen steigt die Online-Affinitdt deutlich an. Der damit ein-
hergehende Sharing-Gedanke (,Nutzen statt Besitzen") wird auf Konsumenten-
seite immer deutlicher - die reine Nutzungsmoglichkeit wird wichtiger als der ei-
gentliche Besitz. Die Auswirkungen auf den stationdren Einzelhandel sind ent-
sprechend disruptiv. Allerdings zeigen sich die fir Kleinstddte wie Freinsheim so
wichtigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfs als UGberaus ,robust”. Dies
liegt zum einen in der Natur der Sache (schnell zu verbrauchende Konsumguter
lassen sich nicht teilen bzw. mieten), zum anderen aber auch an einer (noch) vor-
handenen Skepsis beim Online-Einkauf von frischen Lebensmittel sowie der dafir
nicht ausgelegten Transportlogistik (z. B. KUhlkette). Es ist jedoch davon auszu-
gehen, dass mittel- bis langfristig auch in diesem Marktsegment gesellschaftliche
und technische Hirden Uberwunden werden. Die Entwicklung wird allerdings zu-
ndchst GroBstddte bzw. hoch verdichtete GroBstadtregionen betreffen.

Abbildung 2: Gesellschaftliche Wandlungsprozesse

Quelle: Fotos (von links nach rechts) © M-SUR/Fotolia, pixabay, © oneinchpunch/Fotolia, pixabay.

Kopplung und Entkopplung von Konsum: Aufgrund der bereits skizzierten gesell-
schaftlichen Wandlungsprozesse, des hohen Motorisierungsgrades und sinkender
Zeitkontingente (insb. durch die individualisierten Lebensformen und die ,dop-
pelte" Erwerbstdtigkeit in Familien) wird der Einkaufsaufwand weiter durch we-
niger, aber dafir umfassendere Einkdufe reduziert. Das so genannte one-stop-
shopping begUnstigt die Bildung von flachenintensiven Kopplungsstandorten. Der
Vorteil der Bequemlichkeit und der Angebotsvielfalt schldgt dabei aus Kunden-
sicht oft das Kriterium der rdumlichen Ndhe von Versorgungsstandorten. Ein-
kaufswege werden dabei zumeist mit beruflichen oder freizeitbedingten Wegen
gekoppelt. Auf der anderen Seite fUhrt die weiter zunehmende Nutzerfreundlich-
keit von Online-Einkdufen (insb. durch die Entwicklung des Mobile Commerce auf
dem Smartphone) zu einer zeitlichen und rdumlichen Entkopplung von Konsum -
der Einkauf ,abends auf der Couch” ist keine Seltenheit. Dieser Faktor kann
durchaus auch positive Impulse auf die generelle einzelhandelsbezogene Ausgab-
ebereitschaft haben.
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Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-
kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Der Einkauf wird
dabei dhnlich emotional aufgeladen wie in anderen Branchen auch. Dies fUhrt u. a.
zu einem erhéhten Platzbedarf und damit verbunden héheren Verkaufsflachen-
ansprichen.

Segmentierung der Nachfragemdrkte: Im Wesentlichen kdnnen vier Typen des si-
tuativen Konsumverhaltens unterschieden werden: Erlebniseinkauf (/ifestyle
shopping), Bequemlichkeitseinkauf (convenience shopping), Preiseinkauf (dis-
count shopping) und Schndppcheneinkauf (smart shopping). Neben dem fir den
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel immer noch prdgenden preisbewussten
Einkauf haben in den vergangenen Jahren zunehmend der Bequemlichkeitsein-
kauf und in gewissen sozialen Milieus auch durchaus der Erlebniseinkauf an Be-
deutung gewonnen. Je nach aktueller Preisorientierung und aktuellem Bedarf
bzw. der jeweiligen Zeitsensibilitdt verfdllt der so genannte ,,hybride Verbraucher"
je nach Situation in eine der entsprechenden Konsumtypen (siehe Abbildung 3).
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Zeitsensibilitat und aktueller Bedarf der Verbraucher

Abbildung 3: Typisierung situativer Konsumverhaltensmuster
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Fotos Stadt + Handel, pixabay.

Preis-/Zielgruppenpolarisierung: Obwohl insgesamt ein Wachstum der Haus-
haltseinkommen zu verzeichnen ist, fUhrt die Einkommenssteigerung erst seit den
letzten Jahren wieder zu einer minimalen Erhéhung des einzelhandelsrelevanten
Ausgabeanteils. Ein stetig wachsender Teil des Budgets der privaten Haushalte
wird weiterhin fir Wohnen (steigende Mieten und Mietnebenkosten) sowie frei-
zeitorientierte Dienstleistungen ausgegeben. DarUber hinaus schldgt sich die zu
beobachtende Einkommenspolarisierung auch in einer Polarisierung von Zielgrup-
pen und Nachfrage nieder: Hochwertige und hochpreisige Angebote finden
ebenso ihren Absatz wie discountorientierte Produkte. Mittelpreisige Anbieter
ohne klaren Zielgruppenfokus geraten hingegen unter Druck. Gerade in kleineren
Stddten wie Freinsheim beschrankt sich daher die Entwicklungsdynamik auf dis-
countorientierte Angebote (z. B. Lebensmitteldiscounter, Tedi, Kodi, Kik, Action)
sowie Supermdrkte mit z. T. auch héherpreisigen Angebotssegmenten.
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3.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in Deutsch-
land bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies insbeson-
dere in kleineren Stadten wie Freinsheim. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und
einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen
MafBBe den Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 4). Eine wohnungsnahe
(fuBlaufige) addquate Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs ist damit ins-
besondere im landlichen Raum und in Gebieten mit negativer Bevolkerungsent-
wicklung haufig nicht mehr gesichert oder nur schwer zu erreichen.

15.600 16.019

9.590 9.700

2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017

M SB-Warenhduser  mgroBe Supermdrkte M Supermdrkte M Lebensmitteldiscounter Ubrige Lebensmittelgeschafte

Abbildung 4: Entwicklung der Anzahl der Betriebe im deutschen Lebensmitteleinzelhandel
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: EHI Retail Institute.

Bei Drogeriefachmdrkten ldsst sich aktuell als Reaktion auf Unternehmensinsol-
venzen ein lebhaftes Expansionsgeschehen beobachten, welches sich im besonde-
ren MaBe auf rentable Standorte mit einer hohen Mantelbevolkerung fokussiert.
Fir kleinere Stadte gestaltet es sich jedoch zunehmend anspruchsvoll, ein quali-
tativ hochwertiges Angebot in der Warengruppe Drogeriewaren vorzuhalten, da
insbesondere grenzrentable Standorte im landlichen Raum oder in Grundzentren
von den Konzentrationsprozessen im Drogeriewarensegment betroffen sind.

Verkaufsfldchen- und Standortanspriiche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstatten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhdhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.” Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere

7 Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m2 (+17 %).
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City- und Metropolfilialkonzepte gibt, ist fUr kleinere Stadte und ldndliche Rdume
aktuell von einer MindestgroBe von 800 m? bis 1.200 m? VKF bei Neuansiedlungen
auszugehen? (siehe Abbildung 5). Auch die Anforderungen an den Mikro- und Mak-
rostandort steigen zusehends und entwickeln sich aus dem Trend hin zu groBerer
Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmd&glichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind neben fldchenseitigen As-
pekten (Flachenangebot) und verkehrsseitigen Aspekten (innerértliche Verkehrs-
anbindung, Parkplatzangebot) in erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichts-
punkte (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Bevdlkerungsentwicklung, Bevodlke-
rungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je nach Standortqualitdt (und damit auch
je nach Renditeerwartung) sind Betreiber auch zunehmend bereit, von ihren stan-
dardisierten Marktkonzepten abzuweichen (z. B. Realisierung im Bestand, gerin-
gere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus Handel und Wohnen). Dies betrifft
jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfrequentierte Lagen in GroBstadtregio-
nen oder Standorte mit vergleichbaren Rahmenbedingungen.
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Abbildung 5: Verkaufsfldchenanspriiche von Lebensmittelmérkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2016 (leicht modifiziert und ergdnzt).
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Verbrauchermarkt

SB-Warenhaus

Wandel der Betriebsformen: Differenziert man die Gesamtwerte anhand der je-
weiligen Betriebstypen, sind deutlich unterschiedliche Entwicklungen festzustel-
len. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe und Umsatz) ergeben
sich insbesondere fir (groBe) Supermdrkte, welche mafBgeblich vom Wertewan-
del profitieren. DemgegenUber befindet sich die Betriebsform der Lebensmittel-
discounter nach einer dynamischen Entwicklung in den 1990er und 2000er Jahren
im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist maBgeblich auf die Optimie-
rung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-Prozesses sowie einer Neuaus-
richtung des Betriebstypus zurickzufUhren und vollzieht sich (aufgrund des gins-
tigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden Umsatz- und Fldchenleistungen.

8 Werte gelten fUr Lebensmitteldiscounter, Supermarkte i. d. R. mit deutlich héheren Verkaufsflachenanspri-
chen.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 18



Auch Drogeriefachmdrkte stellen zunehmend hybride Betriebskonzepte dar und
positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit einem entsprechend groBen Waren-
spektrum. Die somit gleichermaBen hohe Bedeutung fir die Nahversorgung und
fUr die zentralen Versorgungsbereiche gilt es daher verstadrkt und sorgfdltig ab-
zuwadgen.

Umsatzentwicklung: Der bis 2009 zu beobachtende Trend zurUckgehender Fla-
chenproduktivitdten im Einzelhandel hat sich umgekehrt - seit 2014 steigen sta-
tiondrer Einzelhandelsumsatz und Flachenproduktivitdten deutlich an. Neben ei-
nem dauerhaft verbesserten Konsumklima wird dies jedoch vornehmlich durch die
weiter oben beschriebenen Entwicklungen im Lebensmittel- und Drogeriewaren-

handel bedingt.? Insbesondere in innenstadtaffinen Sortimentsbereichen (z. B.
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik) sinken (stationare)
Umsdtze und Flachenproduktivitdten vieler Betriebe v. a. bedingt durch den On-
line-Handel und mit rdumlichen Fokus auf Klein- und Mittelstadte.

Abbildung 6: Standortentwicklung in Kleinst&ddten
Quelle: Fotos (von links nach rechts) Stadt + Handel, pixabay, © cirquedesprit/Fotolia, Stadt + Handel.

Nachfolgeproblematik: Insbesondere in kleineren Stadten mit einem hohen Anteil
inhabergefUhrter Geschdfte stellt sich im Zuge des demografischen Wandels
auch die Frage der Geschdaftsinhabernachfolge. Aufgrund hoher Arbeitsbelas-
tung, langen Ladenoéffnungszeiten, hoher Konkurrenz durch Filialisten und den
Online-Handel, eigentUmerseitigen Erwartungen an die Miethdhe und den weite-
ren oben skizzierten soziookonomischen Rahmenbedingungen wird die Nachfol-
gersuche jedoch zunehmend anspruchsvoller. So stehen Ladenlokale nach dem
Wechsel der Eigentimer in den Ruhestand oftmals leer. Immobilienseitige Defi-
zite (z. B. geringe Verkaufsflache, fehlende Barrierefreiheit, Renovierungs-/Sanie-
rungsstau) erschweren die Situation weiter.

Neue Handelsformen und -formate: Fachgeschdfte haben ihre Funktion als Leit-
betriebe der Ortskerne grof3tenteils verloren. In Kleinstddten stellen stattdessen
filialisierte Anbieter des tdglichen Bedarfs (insbesondere Supermdrkte, Lebens-
mitteldiscounter, Drogeriefachmarkte) sowie discountorientierte Anbieter des
mittelfristigen Bedarfs (u. a. Non-Food-Discounter in den Bereichen Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK™/Hausrat/Einrichtungszubehor) die wichtigsten Mag-
netbetriebe dar. Weitere Handelsformen wie z. B. Shopping-Center und Factory-

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

handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
©  GPK = Glas, Porzellan, Keramik.
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Outlet-Center sind primdr in groBeren Stddten zu finden. Lediglich kleinere, zu-
meist autokundenorientierte Fachmarktzentren stellen eine gdngige Handelsag-
glomeration in Kleinstddten dar, die aufgrund ihres Fldchenanspruchs und oft-
mals mangelnder stddtebaulichen Qualitat nur schwer in integrierte Siedlungsla-
gen bzw. zentrale Versorgungsbereiche einzubinden sind.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei
rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
7). Es sind allerdings sortimentsspezifisch groBe Unterschiede festzustellen.
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Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.

Wdhrend der Online-Umsatzanteil v. a. in innenstadtaffinen Warengruppen am
hochsten ist", sind im Bereich des Lebensmittel- und Drogeriewarenhandels bis-
lang mir rd. 1,7 % noch vergleichsweise geringe Online-Umsatzanteile festzustel-
len™ (siehe dazu auch Kapitel 3.1.1). Auch wenn dieses Segment langfristig an Dy-
namik gewinnen wird, so konzentrieren sich erste Entwicklungen auf Metropolen
und Ballungsrdume, in denen aktuell bereits erfolgsversprechende Modelle zur
Online-Bestellung von Lebensmitteln umgesetzt werden. FUr Stddte wie Freins-
heim werden sich in der mittleren Frist voraussichtlich nur geringe onlinebedingte,
strukturprdgende Verdnderungen im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs er-
geben. Im mittel- bis langfristigen Bedarfsbereich entfaltet die Digitalisierung al-
lerdings eine bereits jetzt erkennbare, disruptive Wirkung. Neben einem erhéhten
(und fUr kleinere, inhabergefUhrte Fachgeschdfte oftmals nicht wirtschaftlichen)
Wettbewerb gegeniber Online-Vertriebsformen, kann die Digitalisierung jedoch
auch gewisse Chancen bieten (u. a. Erhéhung der Sichtbarkeit/Erreichbarkeit, Re-
alisierung von Liebhaber- und Spezialhandelsgeschdften mit sehr spitzen Ziel-
gruppen, Multi- und Cross-Channel-Marketingstrategien).

" Unterhaltungselektronik rd. 25,7 %, Fashion & Accessoires rd. 23,5 %, Freizeit & Hobby rd. 22,9 %, Biro &
Schreibwaren rd. 22,8 % (vgl. HDE/IFH 2017).
2 Vgl.HDE/IFH 2017.
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3.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Im Folgenden werden die relevanten siedlungsrdumlichen Faktoren der Verbands-
gemeinde Freinsheim fUr die Analyse und Bewertung der Einzelhandels- und
Standortstruktur vorgestellt. Eine Darstellung weiterer relevanter angebots- und
nachfrageseitiger Parameter folgt in den Kapiteln 3.3 bis 3.6.
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SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Versorgungsfunktion

Zentraldrtliche Funktion Grundzentrum (Stadt Freinsheim)
Einwohner im grundzentralen Kongruenzraum bzw.
. . . 15.603
Verbandsgemeinde Freinsheim
Ndchstgelegene Mittelzentren (Pkw-Fahrzeit) Ndchstgelegene Oberzentren (Pkw-Fahrzeit)
Bad DuUrkheim (10 min) Ludwigshafen am Rhein (22 min)
GriUnstadt (14 min) Mannheim (24 min)
Eisenberg (23 min) Kaiserslautern (35 min)

Frankenthal (18 min)
Worms (30 min)

Zentraldrtliche Funktion

@ Oberzentrum

@ Mittelzentrum
® Grundzentrum

Administrative Grenzen

l: Untersuchungskommune
| Kommune

[] Bundesland

M

iz

: \;‘3'?9-\ N

Siedlungsstrukturelle Kennwerte der Verbandsgemeinde

Einwohner 15.603

Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 -01%

Einwohner nach Verbandsgemeindeteilen

Freinsheim (Hauptort) 4,926 (32 %)*
Weisenheim am Sand 4.396 (28 %)*
Weisenheim am Berg 1.746 (11 %)*
Erpolzheim 1.342 (9 %)*
Kallstadt 1.256 (8 %)*
Bobenheim am Berg 863 (6 %)*
Herxheim am Berg 728 (5 %)*
Dackenheim 446 (3 Y%)*

Verkehrliche Anbindung

Angemessene verkehrliche Anbindung an die ndchstgelegenen zentralen

Motorisierter Individualverkehr Orte Uber die A 650 sowie die B 37 und B 271

Anbindung an das Regionalbahnnetz (u. a. Mannheim, Bad DUrkheim,

Neustadt a.d.W.) und an das Busliniennetz (u. a. Frankenthal, Grinstadt)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohner: Verbandsgemeinde Freinsheim (Stand: 30.06.2018); Einwohnerprognose: Statistisches
Landesamt Rheinland-Pfalz; Zentralértliche Funktionen: BBSR 2008 (aktualisiert durch Stadt + Handel); Kartengrundlage: Bundesamt
fUr Kartographie und Geoddsie 2018, OpenStreetMap - veréffentlicht unter ODbL,; *Differenzen in den Summen rundungsbedingt méglich

Offentlicher Personennahverkehr
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3.3 GESAMTVERBANDSGEMEINDLICHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in auf sekunddrstatistische
Rahmendaten der statistischen Amter des Bundes und der Lander, der Bunde-
sagentur fur Arbeit sowie der IFH Retail Consultants GmbH zurickgegriffen.

Sozio6konomische Rahmenbedingungen

Die folgenden Tabellen stellen die soziodkonomischen Rahmendaten der Ver-
bandsgemeinde Freinsheim im Verlauf der letzten Jahre im Vergleich zum Land-
kreis Bad Dirkheim dar. Aus den Daten lassen sich wichtige RUckschlisse zum
Versorgungsgebiet von Freinsheim und die daraus resultierenden Kaufkraft-
stréome ziehen.

Tabelle 2: Sozio6konomische Rahmenbedingungen der Verbandsgemeinde Freinsheim
Freinsheim 2016 2017 2018

Entwicklung

Sozialversicherungspflichtig

Beschdaftigte Arbeitsort 2.051 2.001 2.025

-1,3 %

Sozialversicherungspflichtig

Beschaftigte Wohnort >.623 5725 5767

2,6 %

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fUr Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Tabelle 3: Sozio6konomische Rahmenbedingungen des Landkreises Bad Dirkheim

Landkreis Bad Dirkheim 2016 2017 2018 Entwicklung
SozmIyer.smherung.spﬂlchtlg 30.881 31.342 31.984 3,6%
Beschaftigte Arbeitsort

Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 50.159 51.036 51.759 32%
Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 13.074 (42 %) 13.358 (43 %) 13.720 (43 %) 4,9 %
Auspendler Wohnort o o o o
(Auspendlerquote) 32.379 (65 %) 33.070 (65 %) 33.508 (65 %) 3,5%
Pendlersaldo -19.305 -19.712 -19.788 2,5%

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Bundesagentur fUr Arbeit (Stichtag: 30.06.).

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Verbandsgemeinde Freinsheim verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante
Kaufkraft in Héhe von rd. 104,6 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft von rd. 6.704 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der
Kaufkraft mit rd. 2.652 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel (inkl. Backwaren/Fleischwaren und Getrénke) entfallt.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 23



Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen in der Verbandsgemeinde Freinsheim

Warengruppe Kaufkraft Kaufkraft je Einwohner
gruep in Mio. Euro in Euro

Nahrungs- und Genussmittel 41,4 2.652
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken 6,6 423
Blumen, zoologischer Bedarf 1,9 124
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 3,3 212
Kurzfristiger Bedarfsbereich 53,2 3.4M
Bekleidung 10,3 659
Schuhe/Lederwaren 2,7 176
Pflanzen/Gartenbedarf 1,5 95
Baumarktsortimenti. e. S. 8,1 517
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 1.4 87
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 2,6 164
Sportartikel/Fahrrader/Camping 2,2 138
Mittelfristiger Bedarfsbereich 28,7 1.837
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 1,5 93
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 1,2 74
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 1,1 72
Madbel 6,0 386
Elektro/Leuchten/Haushaltsgerate 3,3 212
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 7.5 481
Uhren/Schmuck 1,5 98
Sonstiges 0,6 40
Langfristiger Bedarfsbereich 22,7 1.457
Gesamt 104,6 6.704

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Burobedarf, Schreibwaren; GPK = Glast,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Briefmarken, MUnzen; Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungs-

bedingt méglich.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer® betrdgt in der Verbandsge-
meinde Freinsheim rd. 113 und liegt damit sowohl Uber dem Durchschnitt von
Rheinland-Pfalz (rd. 99) als auch Uber dem Bundesdurchschnitt (= 100). Auch die

®  Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Héhe des verfugbaren Einkommens der Einwohner einer Kommune,

welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Einzelhandelsrelevantes
Kaufkraftniveau

Bl < 80,0
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Nachbarkommunen verfigen Uber ein eher Uberdurchschnittliches Kaufkraftni-
veau. (siehe Abbildung 8).

R A |

/i \ Dl

Abbildung 8: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in der Verbandsgemeinde Freinsheim und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kauftkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2017; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

3.4 GESAMTVERBANDSGEMEINDLICHE ANGEBOTSANALYSE

Im Verbandsgemeindegebiet von Freinsheim wurden im Rahmen der Einzelhan-
delsbestandserhebung (07/2018) insgesamt 63 Einzelhandelsbetriebe erfasst,
welche Uber eine Gesamtverkaufsfldche von rd. 7.400 m? verfigen (siehe Tabelle
5)“. Um eine Bewertung der Angebotssituation in der Verbandsgemeinde vorneh-
men zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die Einwohnerzahl bezogen.
Hierbei zeigt sich, dass in der Verbandsgemeinde Freinsheim die Verkaufsflachen-
ausstattung mit einem Wert von rd. 0,47 m? je Einwohner deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt (rd. 1,50 m2 VKF/Einwohner®) liegt.

“  Weiterhin wurden 27 Winzer bzw. WeingUter mit Verkaufsstellen erfasst, welche bei der quantitativen Ge-
samtbetrachtung des Einzelhandelsbestandes in der Verbandsgemeinde Freinsheim als Direktvermarkter je-
doch nicht weiter bericksichtigt werden.

s Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).
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Tabelle 5: Einzelhandelsbestand in der Verbandsgemeinde Freinsheim

Strukturdaten Erhebung 07/2018
Einwohner 15.603

63
Anzahl der Betriebe (+ 27 Winzer/WeingUter

mit Verkaufsstatten)

Gesamtverkaufsflache in m2* 7.400**

Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner 0,47**

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Einwohner: Verbandsgemeinde
Freinsheim (Stand: 30.06.2018); * Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; ** ohne WeingUter.

Bei einer Differenzierung nach Lagen wird deutlich, dass in der Verbandsge-
meinde Einzelhandelsbetriebe mit rd. 96 % der Verkaufsflache in stddtebaulich
integrierten Lagen angesiedelt sind. Die Ubrigen Betriebe mit einem Verkaufsfla-
chenanteil von rd. 4 % sind in staddtebaulich nicht integrierten Lagen verortet. Ab-
bildung 9 stellt die in der Verbandsgemeinde erfasste Verkaufsfldche differenziert
nach Warengruppen und Lagebereichen dar.

Nahrungs- und Genussmittel

Drogerie/ ParfUmerie/ Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/ Zeitschriften, Bicher

Bekleidung

Schuhe/ Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér
Spielwaren/ Basteln/ Hobby/...

Sportartikel/ Fahrréader/ Camping

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

Bettwaren, Haus-/ Bett-/ Tischwdsche

Mébel

Elektro/ Leuchten/ Haushaltsgerdte

Neue Medien/ Unterhaltungselektronik

Uhren/ Schmuck

Sonstiges

o

1000 2000 3000 4000 5000

Verkaufsfléche in m?
B stddtebaulich integrierte Lage M stddtebaulich nicht integrierte Lage

Abbildung 9: Einzelhandelsbestand in der Verbandsgemeinde Freinsheim nach Warengruppen und Lagebereichen
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 07/20108; PBS = Papier, Biro, Schreibwaren; GPK = Glas,
Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr.

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

= Das Einzelhandelsangebot in der Verbandsgemeinde Freinsheim ist hin-
sichtlich der Verkaufsflache Uberwiegend geprdgt durch die Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel sowie nachgeordnet Mébel und GPK/Haus-
rat/Einrichtungszubehér. Die Verkaufsflachenpragung in der Waren-
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gruppe Nahrungs- und Genussmittel wird dabei v. a. durch filialisierte An-
gebotsformen (Edeka, Penny, Netto), die im Verbandsgemeindegebiet an-
gesiedelt sind, gepragt.

= In den klassischen innerstddtischen Leitsortimenten (insb. Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér) ist sowohl ab-
solut als auch relativ betrachtet ein hoher Anteil der Verkaufsfldache in
stddtebaulich integrierter Lage verortet.

= Das Verkaufsflachenangebot in stddtebaulich nicht integrierten Lagen be-
steht Uberwiegend aus den Warengruppen Baumarktsortiment im enge-
ren Sinne und Pflanzen/Gartenbedarf. Betriebe mit diesen Sortimenten
sind aufgrund ihres fldchenintensiven Charaktersi. d. R. weder fUr eine An-
siedlung in zentralen Versorgungsbereichen geeignet noch sind diese Bran-
chen in funktionaler Hinsicht prdgend fir zentrale Versorgungsbereiche.

* Daneben wird das Angebot auBerhalb des Stadtkerns von Freinsheim v. a.
durch Lebensmittelmdrkte geprdgt. Diese kdnnen - da sie in stddtebaulich
integrierten Lagen verortet sind - einen wichtigen Beitrag zur wohnortna-
hen Versorgung der Bevdlkerung leisten.

Insgesamt Idsst sich festhalten, dass das Einzelhandelsangebot in der Verbands-
gemeinde Freinsheim hinsichtlich der Anzahl der Betriebe und der gesamtver-
bandsgemeindlichen Verkaufsfldche als unterdurchschnittlich fur ein Grundzent-
rum zu bewerten ist. Die stddtebauliche Integration der Einzelhandelsbetriebe ist
in den relevanten Warengruppen als Uberwiegend positiv zu bewerten.

Umsatzschdtzung und Zentralitét

Die Ermittlung der aktuellen Umsdtze™ im Einzelhandel der Verbandsgemeinde
Freinsheim basiert auf allgemein und fir die Verbandsgemeinde spezifizierten an-
gebots- und nachfrageseitigen Eingangsparametern.

= Als Ausgangsbasis der Umsatzschdtzung werden grundlegende nachfra-
geseitigen Rahmenbedingungen (siehe dazu Kapitel 3.3) bericksichtigt.
Dazu zdhlen insbesondere die einzelhandelsrelevante Kaufkraft sowie so-
ziodkonomische Strukturdaten (insb. die Bedeutung von Freinsheim als Ar-
beitsort in der Region).

= Im Rahmen eines Desk-Researchs werden die relevanten Wettbewerbs-
strukturen im engeren und weiteren Umfeld identifiziert und hinsichtlich
ihrer Wechselwirkung mit den Angeboten in der Verbandsgemeinde beur-
teilt. Dabei sind die Nahversorgungsstrukturen im engeren Umfeld sowie
die groB3fléchigen Einzelhandelsstandorte und Innenstddte der Nachbar-
kommunen im weiteren Umfeld von besonderer Bedeutung.

= Die Uber die zuvor dargestellten Arbeitsschritte ermittelten sortiments-
spezifischen Umsdtze werden abschlieBend mit Hilfe von Stadt + Handel
vorliegenden durchschnittlichen Fldchenproduktivitédten der Vertriebsfor-
men sowie spezifischen Kennwerten einzelner Anbieter plausibilisiert. Das
umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend entspre-
chend der Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die

' Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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konkrete Situation vor Ort beriUcksichtigt werden. So flieBen in Einzelfallen
zum einen die Qualitdt der jeweiligen mikrordumlichen Standortrahmen-
bedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das mégliche Umsatzpo-
tenzial relevante Qualitat der jeweiligen siedlungsstrukturellen Lage, in die
Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt ldsst sich hieraus ein gesamtverbandsgemeindlicher Einzelhandelsum-
satz von rd. 33,2 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhande-
nen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft von rd. 104,6 Mio. Euro ergibt sich somit
eine Einzelhandelszentralitat” von rd. 32. Diese ist trotz der unmittelbaren rdum-
lichen Ndhe zu weiteren leistungsstarken Grund-, Mittel- und Oberzentren in der
Region und der zentralértlichen Funktion der Stadt Freinsheim als Grundzentrum
innerhalb der Verbandsgemeinde als unterdurchschnittlich zu bewerten. Wie Ta-
belle 6 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitat in Freinsheim je nach Warengruppe
sehr differenziert aus.

7 Die Einzelhandelszentralitdt (im Folgenden: Zentralitat) gibt das Verhdltnis des ortlichen Einzelhandelsum-
satzes zur ortlichen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft wieder. Bei einer Zentralitdt von Uber 1,00 ist im Saldo
der Kaufkraftabflisse und -zuflUsse ein Nachfragezufluss anzunehmen, bei einem Wert unter 1,00 ist im Saldo
von Nachfrageabflissen auszugehen.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 28



Tabelle 6: Angebots- und Nachfragedaten sowie Zentralitdtswerte in der Verbandsgemeinde Freinsheim

Warengruppe Verkaufsflache Umsatz Kaufkraft Zentralitit
grupp in m? in Mio. Euro in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 3.850 21,9 41,4 53

Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 400 23 6,6 35

Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf 250 0,8 1,9 39

P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 250 13 33 38

BUcher

Kurzfristiger Bedarfsbereich 4.700 26,2 53,2 49

Bekleidung 300 11 10,3 1

Schuhe/Lederwaren 100 0,4 2,7 13

Pflanzen/Gartenbedarf 400 0,4 1,5 26

Baumarktsortimenti. e. S. 300 11 8,1 14

GPK"/Hcusrct/Emnchtungszu- 550 0.9 14 65

behor

Sp|e.IV\./Gren/BcsteIn/Hobby/ 5 50 > 01 26 59

Musikinstrumente

SportqrtlkeI/Fohrrcder/ 5 50 01 22 6

Camping

Mittelfristiger Bedarfsbereich 1.650 4,0 28,7 14

Medizinische und orthopddische

Artikel/Optik >0 0.3 1S 20

Teppiche/Gardinen/Deko-

stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 100 0.2 1.2 16

Bgittwcren, Haus-/Bett-/Tisch- 5 50 > 0.1 11 9

wdsche

Mobel 600 0,8 6,0 14

E.!ektro/Leuchten/chshoItsge- 50 02 33 7

rate

Neue Mgdlen/Unterholtungs- 50 03 75 4

elektronik

Uhren/Schmuck 150 11 1,5 70

Sonstiges > 50 > 0,1 0,6 2

Langfristiger Bedarfsbereich 1.000 3,0 22,7 13

Gesamt 7.400 33,2 104,6 32

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2018; Kaufkraft: IFH Retail
Consultants GmbH 2017; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik; Sonstiges = u. a. Kfz-Zubehdr; Verkaufsflache
auf 10 m? gerundet; Umsatz/Kaufkraft auf 0,1 Mio. Euro gerundet; Differenzen in den Summen rundungsbedingt maglich.

In allen betrachteten Warengruppen sind mit Zentralitdten von z. T. deutlich unter
100 signifikante Kaufkraftabflisse in umliegende Gemeinden festzustellen (siehe
Tabelle 6). Auch in den Warengruppen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs-
stufe ist in der Summe mit einer Zentralitdt von rd. 49 insgesamt ein deutlicher
Kaufkraftabfluss festzustellen. Die Stadt Freinsheim als Grundzentrum kann
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demnach nicht die grundzentrale Versorgungsfunktion fUr den zugeordneten
grundzentralen Versorgungsbereiche (= Verbandsgemeinde Freinsheim) erfullen.

Im Bereich des mittel- und langfristigen Bedarfsbereiches weist Freinsheim mit
rd. 14 und rd. 13 deutlich niedrigere Zentralitdten auf. Die héchsten Werte werden
dabei in den Warengruppen Uhren/Schmuck (rd. 70) und GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehor (rd. 65) erreicht und sind auf entsprechende spezialisierte Fachge-
schdfte insbesondere im Ortskern Freinsheim zurUckzufUhren. Die geringsten
Zentralitaten weisen in der Verbandsgemeinde Freinsheim die Warengruppen
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche (> 2) sowie Spielwaren/Basteln/Hobby/
Musikinstrumente (> 2) auf.

3.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

Im Rahmen der Markt- und Standortanalyse werden in der nachfolgenden stad-
tebaulichen Analyse relevante Einzelhandelsstandorte in der Verbandsgemeinde
Freinsheim hinsichtlich staddtebaulich-funktionaler Kriterien analysiert und in die
Gesamtbewertung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde einbezogen. Im
Rahmen der Strukturanalyse kénnen die folgenden strukturprdgenden Standort-
bereiche in der Verbandsgemeinde identifiziert und im Folgenden hinsichtlich ihrer
stadtebaulich-funktionalen Aspekte analysiert werden. DarUber hinaus konnten
keine weiteren strukturprdgenden Standortbereiche in der Verbandsgemeinde
Freinsheim identifiziert werden.

=  Stadtkern Freinsheim
= Ortskern Weisenheim am Sand
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STANDORTBEREICH STADTKERN FREINSHEIM

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Stadt Freinsheim
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Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Verbandsgemeinde) 15.603
8 %
= Nahrungs- und Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 -01%
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger ~ Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
) o Anzahl der Betriebe* 21 33 %*
= mittelfristiger
Bedarfsbereich .. .
Gesamtverkaufsfldche in m?* 1.300 18 %*
= langfristiger
Bedarfsbereich Zentrenergdnzende Funktionen 50 58 %**
Leerstdnde 2 -

Magnetbetriebe

Keine klassischen Magnetbetriebe im Ortskern Freinsheim verortet

Stadtebaulich-funktionale Situation

= geringe Versorgungs- und Angebotsfunktion des Ortskerns

Funktionsbereich an westlicher HauptstraBe mit nahversorgungsrelevantem Angebotsschwerpunkt

Angebotsstrukturen im Kreuzungsbereich HauptstraBe/Breitestrae mit touristischem Schwerpunkt

eingeschrdnkter funktionaler Zusammenhang zwischen beiden Standortbereichen

keine klassischen Magnetbetriebe oder strukturpragenden Handelsanker im Ortskern verortet
= hohe Zahl an zentrenergdnzenden Funktionen

= Leerstandsproblematik im jahreszeitlichen Verlauf unterschiedlich ausgeprégt

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Einwohner: Verbandsgemeinde Freinsheim
(Stand: 30.06.2018); Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Freinsheim; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet;
* anteilig bezogen auf Gesamtgemeinde; **anteilig bezogen auf Ortsgemeinde Freinsheim
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STANDORTBEREICH ORTSKERN WEISENHEIM AM SAND

Rdumliche Analyse

Versorgungsbereich Ortsgemeinde Weisenheim am Sand
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Verkaufsfldche nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Weisenheim am Sand) 4,926
Relative Einwohnerentwicklung bis 2023 -01%
= Nahrungs- und
Genussmittel
= sonstiger kurzfristiger Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 9 10 %*
= mittelfristiger
Bedarfsbereich . X
Gesamtverkaufsfldche in m2* 350 4 %*
= langfristiger
Bedarfsbereich Zentrenergdnzende Funktionen 27 69 %**
Leerstdnde 2 -

Magnetbetriebe

Keine klassischen Magnetbetriebe im Ortskern Weisenheim am Sand verortet

Stadtebaulich-funktionale Situation

= niedrige Einzelhandelsdichte und geringe Angebotsfunktion des Ortskerns
= keine strukturprdgenden Betriebe im Ortskern verortet, geringe Versorgungsfunktion fir die Gesamtgemeinde

= Angebotsprdgung im Ortskern Uberwiegend durch kleinteilige Nahversorgungsstrukturen (u. a. Lebensmittel-
handwerk)

= keine freien Potenzialfldchen im Ortskern aufgrund der historisch gewachsenen baulichen Strukturen; Aus-
nahme eingeschrdnkt reaktivierbare Potenzialflache ehemaliger Nutzkauf (BahnhofstraBe 29)
= keine wesentliche Leerstandsproblematik erkennbar
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Einwohner: Verbandsgemeinde Freinsheim

(Stand: 30.06.2018); Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Freinsheim; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsflache auf 100 m? gerundet; * an-
teilig bezogen auf Gesamtgemeinde; ** anteilig bezogen auf Ortsgemeinde Weisenheim am Sand.
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3.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgungsangebote fUr das tdgliche
Versorgungsverhalten der Birgerinnen und Birger, wird die Nahversorgungs-
struktur der Verbandsgemeinde Freinsheim im Folgenden vertieft analysiert. Im
Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung quantitativ, quali-
tativ und rdumlich gewdhrleistet wird. Zu den Trends im Bereich der Nahversor-
gung sei auf Kapitel 3.1 verwiesen.

Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in Freinsheim

Die Verbandsgemeinde Freinsheim weist insgesamt eine Verkaufsfldche von
rd.3.850 m? in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel bzw. von
rd. 400 m?in der Warengruppe Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken® auf,
was einer Verkaufsflachenausstattung von rd. 0,25 m? je Einwohner (Nahrungs-
und Genussmittel) bzw. rd. 0,02 m? je Einwohner (Drogeriewaren) entspricht. Mit
diesem quantitativen Ausstattungsniveau liegt die Verbandsgemeinde sowohl im
Bereich der Nahrungs- und Genussmittel unter dem Bundesdurchschnitt von
rd. 0,41 m? je Einwohner™ als auch im Bereich der Drogeriewaren (rd. 0,08 m? je
Einwohner2),

Die Zentralitat von rd. 53 im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 35 im
Bereich Drogeriewaren verdeutlicht zudem, dass die lokale Kaufkraft in diesen
Sortimenten in groBen Teilen aus der Verbandsgemeinde in das Umland abflieBt,
was unter anderem durch die siedlungsrdumlichen Strukturen und Lagen der ein-
zelnen Ortsgemeinden im Verbandsgemeindegebiet und dessen Ost-West-Aus-
dehnung begrindet liegt. Tabelle 7 fasst die relevanten Rahmenbedingungen zu-
sammen und schlieBt mit einer Bewertung der quantitativen und qualitativen
Nahversorgungssituation in Form einer Ampel. Eine ,,grine Ampel"” zeigt eine po-
sitive Bewertung an, eine ,rote Ampel" hingegen eine negative Bewertung. Eine
uneindeutige Bewertung wird durch eine ,gelbe Ampel” dargestellt.

Die Warengruppe wird in diesem Kapitel aufgrund der Lesbarkeit im Folgenden mit Drogeriewaren abgekirzt.
®  Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; Verkaufsfldchen strukturprédgender Anbieter
(VKF > 400 m?); inkl. Non-Food-Flachen; ohne reine Getrankemadarkte.
Quelle: Berechnung Stadt + Handel auf Basis laufender Erhebungen.
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Tabelle 7 Quantitative und qualitative Nahversorgungssituation in der Verbandsgemeinde Freinsheim

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und
Genussmittel

Drogeriewaren

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2023)

15.603 (-0,1 %)

Sortimentsspezifische Verkaufsflache

o 3.850 400

inm

.Verkdlufsflqchenousstcttung 0,25 0,02

in m2 je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 53 35
Verkaufsflache nach Lagebereich 96 % siL 4 % niL 100 % siL 0 % niL

Ox  Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus

Betriebst . 1x Lebensmittelsupermarkt Ox  Drogeriefachmarkt

etriebstypenmix 2x  Lebensmitteldiscounter 4x  sonstige Einzelhandelsbetriebe*

1x sonstige Lebensmittelmarkte (GM)

Verkaufsflachenrelation 51% Lebensmittelvollsortimenter 0 % Drogeriefachmarkte

nach Betriebstyp 49 % Lebensmitteldiscounter 100 % Betriebe mit Randsortiment***

VerkaufsflGchenausstattung 0,09 Lebensmittelvollsortimenter 0.00 Drogeriefachmarkte

in m? je Einwohner nach Betriebstyp** 0,09 Lebensmitteldiscounter ' 9

Quantitative Nahversorgungssituation ® ()

Qualitative Nahversorgungssituation (]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfléche: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Einwohner: Verbands-
gemeinde Freinsheim (Stand: 30.06.2018); Verkaufsflache auf 10 m? gerundet; * mit Hauptsortiment Drogerie/Parfimerie/Kosmetik,

Apotheken; ** Gesamtverkaufsfldche maBgebend; *** Mit Haupt- oder Randsortiment Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken; ohne

WeingUter.

Insgesamt sind im Verbandsgemeindegebiet drei strukturprdgende Lebensmittel-
markte (VKF > 400 m?) vorhanden. Davon sind zwei Betriebe Lebensmitteldis-
counter, bei einem weiteren Betrieb handelt es sich um einen Supermarkt (GVKF
> 1200 m?). Ergdnzt wird das Angebot in der Warengruppe Nahrungs- und Ge-
nussmittel durch einen Getrankemarkt. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter
ist das Angebot an Nahrungs- und Genussmitteln in der Verbandsgemeinde Frei-
nsheim hinsichtlich des Betriebstypenmixes als ausgewogen zu bewerten. Dies
wird auch durch die Verkaufsfldchenrelation (siehe dazu Abbildung 10) deutlich.
Gleichzeitig liegt die Verkaufsfldchenausstattung nach Betriebstyp mit
rd. 0,09 m? je Einwohner fUr Lebensmittelvollsortimenter und rd. 0,09 m? je Ein-
wohner fUr Lebensmitteldiscounter deutlich unter den bundesdeutschen Durch-
schnitten (Lebensmittelvollsortimenter: rd. 0,13 m? je Einwohner, Lebensmittel-

discounter: rd. 0,15 m? je Einwohner).”

2 Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel auf Basis EHI Retail Institute; inkl. Non-Food-Fl&achen.
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m discountorientiert

m vollsortimentiert

Abbildung 10: Verkaufsfldchenanteile im Lebensmitteleinzelhandel Verbandsgemeinde Freinsheim im Vergleich zum Bundesdurchschnitt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Verkaufsflache: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2018, EHI Retail Institute;
Verkaufsfléche inkl. Non-Food-Fldchen; innerer Ring: Verbandsgemeinde Freinsheim; GuBerer Ring: Bundesdurchschnitt.

Die Versorgung im Sortimentsbereich Drogeriewaren wird ausschlieBlich durch
die oben genannten Lebensmittelmarkte (hier jedoch nur als Randsortiment) si-
chergestellt. Vier weitere Einzelhandelsbetriebe mit einem entsprechenden
Hauptsortiment sind Apotheken. Die Verkaufsflachenrelation und die Verkaufs-
flachenausstattung resultiert hier direkt aus den in der Verbandsgemeinde Frei-
nsheim vorhandenen Anbietern im Sortimentsbereich Drogeriewaren.

Die quantitative Nahversorgungssituation der Verbandsgemeinde Freinsheim ist
insbesondere aus den oben genannten Grinden als unterdurchschnittlich zu be-
zeichnen. Auch die qualitative Nahversorgungssituation bietet Optimierungspo-
tenzial hinsichtlich des Marktauftritts einzelner Betriebe. Empfehlungen zur Si-
cherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qualitativen Nahversor-
gung finden sich in Kapitel 5.2.

Rdaumliche Nahversorgungssituation in Freinsheim

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmarkte ab 300 m? VKF dargestellt, da ab dieser BetriebsgréBe i. d. R.
ein ausreichendes Warensortiment - insbesondere in der Warengruppe Nah-
rungs- und Genussmittel — handelsseitig bereitgestellt werden kann. Um die Ver-
sorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu verdeutlichen,
sind die Nahbereiche der relevanten Lebensmittelmdrkte durch Nahversorgungs-
radien von 500 m und 700 m Luftlinie um die Angebotsstandorte herum gekenn-
zeichnet (siehe Abbildung 11). Sofern Siedlungsbereiche in einem solchen Nahbe-
reich liegen, kann dort von einer ausreichenden Nahversorgung ausgegangen wer-
den.2 In Gebieten auBerhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die rdumliche
Nahversorgungssituation als nicht optimal zu bewerten.

2 Eine Luftlinienentfernung von 500 bis 700 m wird allgemein als Kriterium der Versorgungsqualitdt angenom-

men, da diese Entfernung einer Wegeldnge von 700 bis 1.000 m bzw. einem Zeitaufwand von rd. 10 Gehmi-
nuten entspricht.
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Betriebstyp
© filialisierter Lebensmitteldiscounter —
B filialisierter Lebensmittelsupermarkt

Nahversorgungsradien

[ Nahwersorgungsrodius 500 m

[1 Nahversorgungsradius 700 m “\ri

Ortsgemeindegrenze /
[] Ortsgemeindegrenze

//(//4’5: unterversorgter Siadlungsbereich

1234 Einwohnerzahl

(8] 2
Kilometer

Abbildung 11: Rdumliche Nahversorgungssituation in der Verbandsgemeinde Freinsheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Betriebe/Verkaufsfléche: Bestandserhebung Stadt + Handel 07/2018; Kartengrundlage: Verbands-
gemeinde Freinsheim.

Abbildung 11 verdeutlicht, dass hinsichtlich der rdumlichen Nahversorgungssitua-
tion in der Verbandsgemeinde ein gewisses Optimierungspotenzial zu erkennen
ist: Insbesondere die folgenden Ortsgemeinden bzw. Siedlungsbereiche weisen
keine fuBlaufige Nahversorgungsmaoglichkeiten durch den strukturprdgenden Le-
bensmitteleinzelhandel auf:

= Nordliches Siedlungsgebiet Weisenheim am Sand (rd. 2.800 Einwohner)
=  Weisenheim am Berg (rd. 1.700 EW)

= S{dliches Siedlungsgebiet Freinsheim (rd. 1.500 Einwohner)

= Erpolzheim (rd. 1.200 Einwohner)

=  Kallstadt (rd. 1200 Einwohner)

=  Herxheim am Berg (rd. 700 Einwohner)

= Bobenheim am Berg (rd. 450 Einwohner)

=  Dackenheim (rd. 400 Einwohner)

AuBerhalb der Kernsiedlungsbereiche der Stadt Freinsheim und Weisenheim am
Sand sind in den siedlungsrdumlich abgesetzten Ortsgemeinden aktuell keine
strukturprdgenden Nahversorgungsanbieter vorhanden. Fir die Ansiedlung eines
marktgdngigen bzw. Ublichen Lebensmittelmarktes ist allerdings in diesen Orts-
gemeinden aus fachgutachterlicher Sicht keine ausreichende Mantelbevdlkerung
vorhanden. Esist daher zu erwarten, dass diese dezentral gelegenen Ortsgemein-
den durch die bestehenden Angebote in den Hauptsiedlungsbereichen von Freins-
heim und Weisenheim am Sand sowie den ndher gelegenen nérdlich und sUdlich
angrenzenden Kommunen mitversorgt werden.

Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der quantitativen und qua-
litativen Nahversorgung finden sich in Kapitel 5.2.

3.7 ZWISCHENFAZIT

Hinsichtlich der Analyse der gesamtverbandsgemeindlichen und stddtebaulichen
Rahmenbedingungen sind folgende wesentlichen Erkenntnisse festzuhalten, die
im weiteren Verlauf als Grundlage fUr die Ableitung von konzeptionellen Hand-
lungsansdtzen zur Fortentwicklung der Zentren- und Standortstrukturin der Ver-
bandsgemeinde Freinsheim dienen.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 36



Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

Die Stadt Freinsheim Ubernimmt als Grundzentrum in der Verbandsge-
meinde Freinsheim die Versorgungsfunktion fir 15.603 Einwohner im eige-
nen Verbandsgemeindegebiet (grundzentraler Kongruenzraum).

Die Verbandsgemeinde Freinsheim ist in mehrere relativ kleine und sied-
lungsrdumlich voneinander abgesetzte Ortsgemeinden gegliedert. In der
Stadt Freinsheim als Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung wohnen
rd. 32 % der gesamten Einwohner.

Die Verbandsgemeinde Freinsheim nimmt eine Lage in einem eher landlich
geprdagten Raum ein, ist aber von mehreren leistungsstarken Mittelzentren
(u. a. Bad Dirkheim, Frankenthal, Worms) sowie diversen Grundzentren in
direkter Nachbarschaft (u. a. Lambsheim, Maxdorf) umgeben. Die ndchs-
ten Oberzentren (Ludwigshafen am Rhein, Mannheim und Kaiserslautern)
sind in deutlich unter einer Stunde PKW-Fahrzeit zu erreichen. In Verbin-
dung mit der angemessenen verkehrlichen Erreichbarkeit Uber die A 650
und B 37 ist von einem Uberdurchschnittlichen Wettbewerbsumfeld auszu-
gehen.

Gesamtverbandsgemeindliche Nachfragesituation

In der Verbandsgemeinde Freinsheim betrdgt die gemittelte einzelhan-
delsrelevante Kaufkraftkennziffer rd. 113 und liegt damit sowohl Uber dem
Durchschnitt von Rheinland-Pfalz (rd. 99) als auch Uber dem Bundesdurch-
schnitt (= 100).

Gesamtverbandsgemeindliche Angebotssituation

Die Verkaufsflachenausstattung liegt mit rd. 0,47 m? je Einwohner deut-
lich unter dem Bundesdurchschnitt von rd. 1,50 m? je Einwohner.

Die Einzelhandelsbetriebe in der Verbandsgemeinde Freinsheim sind Gber-
wiegend stddtebaulich integriert. Lediglich rd. 4 % der Verkaufsflache ist
in staddtebaulich nicht integrierten Lagen verortet.

Das Einzelhandelsangebot in der Verbandsgemeinde ist insgesamt hin-
sichtlich der Anzahl der Betriebe, der gesamtverbandsgemeindlichen Ver-
kaufsflache und der Verkaufsfldchenausstattung als unterdurchschnitt-
lich fUr eine Verbandsgemeinde mit einem Grundzentrum zu bewerten.
Dies wird durch eine niedrige Einzelhandelszentralitét von rd. 32 bestdatigt,
die je nach Warengruppe differenziert ausfallt.

In den nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genuss-
mittel und Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken sind mit Zentralita-
ten von rd. 53 bzw. rd. 35 deutliche Kaufkraftabflisse in das Umland fest-
zustellen.

Im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich sind mit einer Einzelhandels-
zentralitat von rd. 14 bzw. rd. 13 ebenfalls signifikante Kaufkraftabflisse
in umliegende Kommunen zu verzeichnen.

Nahversorgungssituation

Die quantitative Nahversorgungssituation ist in der Verbandsgemeinde
Freinsheim mit einer Verkaufsfldchenausstattung von rd. 0,25 m? je Ein-
wohner im Bereich Nahrungs- und Genussmittel und rd. 0,02 m2im Bereich
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Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken als deutlich unterdurch-
schnittlich zu bezeichnen.

= Die qualitative Nahversorgungssituation erscheint hinsichtlich der Vielfalt
der Betriebsstrukturen (u. a. Supermarkt, Lebensmitteldiscounter) opti-
mierungsbedirftig. Gleichzeitig bzw. prioritdr besteht Optimierungsbe-
darf in Bezug auf die bestehenden Lebensmittelmdrkte, die sich als nicht
mehr vollumfdnglich marktgdngig bzgl. der Verkaufsflachenfldchendimen-
sionierung darstellen.

= Hinsichtlich der raumlichen Nahversorgungssituation ist in der Verbands-
gemeinde Freinsheim kein wesentliches Optimierungspotenzial zu erken-
nen. Zwar ist in den siedlungsrdumlich abgesetzten - v. a. dstlichen - Orts-
gemeinden auBerhalb der Stadt Freinsheim und der Gemeinde Weisen-
heim am Sand keine fuBldufige Versorgung durch marktibliche Lebens-
mittelmadrkte maglich, allerdings verfigt auch keiner der Ortsgemeinden
Uber eine ausreichende Mantelbevdlkerung zur Ansiedlung gdngiger Be-
triebstypen. Zudem bestehen fUr diese Ortsgemeinden nicht nur Versor-
gungsmaoglichkeiten durch die Angebotsstrukturen des Grundzentrums
Stadt Freinsheim und nachrangig der Ortsgemeinde Weisenheim am
Sand, sondern insbesondere auch durch entsprechend Angebotsstrukturen
in den angrenzenden noérdlichen (z. B. Grinstadt) und siudlichen (z. B. Bad
Durkheim) Kommunen, die teilweise schneller mit dem Kfz zu erreichen
sind als das eigene Grundzentrum Stadt Freinsheim.

Handlungsbedarf ergibt sich darUber hinaus fir die Sicherung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen Einzelhandelsstrukturen in der Verbandsgemeinde auf der
einen Seite und der Sicherung des Stadtkerns von Freinsheim als soziale, wirt-
schaftliche und kulturelle Mitte der Verbandsgemeinde auf der anderen Seite. Der
Einzelhandel kann als Frequenzbringer (jedoch nicht einziger) durch eine konse-
quente und zielfUhrende bauleitplanerische Steuerung seinen Beitrag dazu leis-
ten. Der Anspruch an eine entsprechende konzeptionelle Grundlage steigt dabei
weiter. Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund fortschreitender Konzentrati-
ons- und Filialisierungsprozesse, der Nachfolgeproblematik im inhabergefUhrten
Einzelhandel, dem Online-Handel, gednderten Konsumverhaltensmustern sowie
dem Bedeutungsverlust von kleinstddtischen Einzelhandelsstrukturen.

Entsprechende Handlungs- und Lésungsansdtze sind in den nachfolgenden Teil-
bausteinen des Einzelhandelskonzeptes sowohl aus funktionaler als auch aus
stadtebaulicher Sicht zu erarbeiten.
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4 Leitlinien fUr die kinftige
Einzelhandelsentwicklung

Bevor aufbauend auf die Markt- und Standortanalyse konkrete Instrumente zur
konzeptionellen Steuerung der Einzelhandelsentwicklung vorgestellt werden kon-
nen, sind zundchst der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen fir die Nah-
versorgung und die daraus resultierenden Ubergeordneten Entwicklungszielstel-
lungen fUr die Verbandsgemeinde Freinsheim zu erarbeiten.

4.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN
NAHVERSORGUNG

Die Ermittlung des absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens fUr die Nahver-
sorgung (Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogerie/ParfUme-
rie/Kosmetik, Apotheken) dient - als absatzwirtschaftliche KenngréBe - der Ein-
ordnung und Bewertung zukUnftiger Nahversorgungsentwicklungen. Im Entwick-
lungsrahmen werden angebots- und nachfrageseitige Rahmenbedingungen zu-
sammengefUhrt und auf ihre zukinftige perspektivische Entwicklung hin unter-
sucht.

4.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

Der nachfolgend vorgestellte Entwicklungsrahmen ist im kommunalen Abwd-
gungsprozess unter BerUcksichtigung folgender Gesichtspunkte zu interpretieren:

* Der absatzwirtschaftliche Entwicklungsrahmen kann und soll aufgrund
seines mit Unsicherheiten behafteten Prognosecharakters grundsdatzlich
keine ,,Grenze der Entwicklung” (etwa als oberer Grenzwert) darstellen. Er
ist vielmehr eine von mehreren Abwdgungsgrundlagen zur kUnftigen stdd-
tebaulich begrindeten Steuerung des Einzelhandels.

= Auch Vorhaben, die den absatzwirtschaftlich Entwicklungsrahmen Gber-
schreiten, konnen im Einzelfall zur gewUnschten Attraktivitdtssteigerung
des Einzelhandelsangebotes beitragen, sofern sie mit den Ubergeordneten
Entwicklungszielstellungen sowie den Zielen und Leitsdtzen der zukUnfti-
gen Einzelhandelsentwicklung in Freinsheim korrespondieren. Dies kann
der Fall sein, wenn eine Ansiedlung an einem Verbandsgemeindeentwick-
lungspolitisch gewinschten und konzeptionell konformen Standort (z. B.
Stadtkern Freinsheim) erfolgen soll.

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

= Dies impliziert, dass der hier beschriebene absatzwirtschaftliche Entwick-
lungsrahmen im engen Kontext mit den Ubergeordneten Entwicklungsziel-
stellungen und dem Zentren- und Standortkonzept zu sehen ist. Erst im
Kontext des rdumlich gefassten Entwicklungsleitbilds kann der absatz-
wirtschaftliche Entwicklungsrahmen zur Verfolgung Verbandsgemeinde-
entwicklungspolitischer Ziele eingesetzt werden.
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FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Verbandsgemeinde Freinsheim gesondert beurteilt werden, weil
sie sich gegeniUber dem Neuansiedlungspotenzial gréBtenteils neutral verhalten,
solange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

4.1.2 Methodik und Berechnung

Grundsatzlich ist anzumerken, dass fUr eine zuverldssige Prognose des Verkaufs-
flachenbedarfs die vergangenen, gegenwdrtigen und prognostizierten angebots-
und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen sowie die versorgungsstrukturellen
ZielgréfBen einbezogen werden. Aufbauend auf der gegenwdrtigen Situation von
Angebot und Nachfrage in Freinsheim werden der Berechnung die nachfolgenden
Parameter zugrunde gelegt.

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
flachen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
formen, Umsatz)

= Vi hieb ti i ifisch
Aersc e el SR s = Entwicklung der Fladchenproduktivitdt
usgabenanteile

= Verschiebung von Ausgabeanteilen in den = Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

Distanzhandel

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

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

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

Im Folgenden werden die EingangsgréBen fir die Ermittlung des absatzwirt-
schaftlichen Entwicklungsrahmens fir das Prognosejahr 2023 einzeln erldutert.
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Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet

Zur Untersuchung der zukUnftigen einzelhandelsrelevanten Kaufkraft in Freins-
heim werden Prognosedaten des Landkreises Bad Dirkheim sowie der Verbands-
gemeinde Freinsheim zugrunde gelegt. FUr die Ermittlung der Verkaufsfldchen-
potenziale wird ein gemittelter Wert der Prognosedaten (rd. -0,1 %) verwendet.

Aus der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung sind insgesamt keine Impulse, aber
auch keine deutlichen EinbuBBen im Hinblick auf das kiUnftige einzelhandelsrele-

vante Kaufkraftpotenzial zu erwarten.

sentwicklung

O B
— O, O
O—
= —0— —0
L %
3
o
-39
-4 9
-59
2018 2019 2020 2021 2022 2023
=Q=| K Bad Dirkheim =0=\/erbandsgemeinde Freinsheim

Abbildung 13: Einwohnerprognose fiir die Verbandsgemeinde Freinsheim
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entgegen der aufgezeigten Prognosen geht die Verbandsgemeinde Freinsheim
von einem positiven Bevolkerungszuwachs von rd. 600 — 700 Personen in den
ndchsten/kommenden funf Jahren aus. Vor dem Hintergrund des bereits aktuell
bestehenden Bevolkerungswachstums sowie der zusdtzlichen Ausweisung von
Baupldtzen ist nach Angaben der Verbandsgemeinde mit einer positiven Entwick-

lung zu rechnen.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

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

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

Entwicklung der Fldchenproduktivitdt

In der Zeit von 2000 bis 2014 war bundesweit ein stetiges Wachstum der Ver-
kaufsflachen durch Erweiterung und Neuerrichtung von Einzelhandelsbetrieben
zU beobachten. Gleichzeitig stagnierte die Umsatzentwicklung nahezu, sodass
folglich die Flachenproduktivitdt stetig abnahm. Das Verkaufsflachenwachstum
hat sich in den letzten Jahren allerdings abgeschwdcht. Eine Fortsetzung des
Trends zum Verkaufsflachenwachstum ist nicht zuletzt aufgrund der dynami-
schen Entwicklung des Online-Handels (s. u.) unwahrscheinlich. Der stationdre
Einzelhandelsumsatz (und damit auch die Flachenproduktivitat) ist in der Vergan-
genheit durch einen ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrdngung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat
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sich diese Tendenz jedoch durch die dynamische und betriebstypologisch unter-
schiedliche Entwicklung deutlich ausdifferenziert und z. T. umgekehrt, sodass die
Flachenproduktivitdat insgesamt in aktuell wieder ansteigt (vgl. Abbildung 15).
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2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

e \/ e rkaufsflache Nettoumsatz stat. Einzelhandel Flachenproduktivitat

Abbildung 15: Entwicklung der Flédchenproduktivitét im deutschen Einzelhandel
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

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

Entwicklung des Online-Handels

Eine besondere Herausforderung fir den stationdren Einzelhandel stellt der On-
line-Handel dar, dessen Bedeutung in Deutschland im Verlauf der letzten Jahre
stetig angewachsen ist. So wird fUr das Jahr 2018 im Online-Segment ein Einzel-
handelsumsatz von rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des gesamten Einzelhandelsum-
satzes) prognostiziert.
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Abbildung 16: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); * Prognose.
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Der Anteil ist sortimentsspezifisch allerding deutlich unterschiedlich ausgeprégt.
Insbesondere in den Warengruppen Papier/Biro/Schreibwaren, Zeitungen/Zeit-
schriften, BUcher, Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Elektro/Leuchten/Haushalts-
gerdate sowie Neue Medien/Unterhaltungselektronik nimmt der Online-Anteil am
Gesamtumsatz im Einzelhandel stetig zu. Damit sind vor allem zentrenrelevante
Sortimente und im besonderen Maf3e innerstddtische Leitsortimente betroffen.
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Abbildung 17: Anteil B2C-E-Commerce am Einzelhandelsumsatz in Deutschland 2016 und 2025 (Prognose)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Daten: Handelsverband Deutschland (HDE), IFH Retail Consultants GmbH 2017, BBSR 2017; Prognose:
BBE/elaboratum; FCMG = Fast Moving Consumer Goods (insb. Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren).
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Ob oder in welchem Maf3e dieser Trend fir die ndchsten Jahre fortgeschrieben
werden kann, ist derzeit allerdings nicht prdzise vorherzusagen. Aktuell vorlie-
gende Prognosen gehen davon aus, dass der Online-Anteil im Jahr 2025 je nach
Sortiment zwischen rd. 6,7 % und rd. 40,2 % liegen wird.

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréBe-
rer Mobilitdt sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmd&glichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fldchenseitigen
(Flachenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche Verkehrsan-
bindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirtschaftliche Rah-
menbedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohnerentwicklung,
Siedlungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die Ndhe zu wei-
teren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu ermaogli-
chen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und internationalen
Konzernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im besonderen MaBe
den Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitdt der Verbandsgemeinde Freinsheim in den
nahversorgungsrelevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, Apotheken betragt rd. 53 bzw. 35. Fir alle Sorti-
mente des kurzfristigen Bedarfsbereiches wird aus fachgutachterlicher Sicht eine
Ziel-Zentralitdt von 95 verbandsgemeindeentwicklungspolitisch und hinsichtlich
des landesplanerischen Versorgungsauftrages des Grundzentrums Stadt Freins-
heim vor dem Hintergrund des ausgeprdgten Wettbewerbsumfeldes in Kombina-
tion mit der deutlichen Ost-West-Ausdehnung der Verbandsgemeinde festge-
setzt.

Aus der dargestellten sortimentsspezifischen Ziel-Zentralitdt (siehe Abbildung
18) ergeben sich verbandsgemeindeentwicklungspolitisch und versorgungsstruk-
turell begrindbare Entwicklungspotenziale fUr die betrachteten nahversorgungs-
relevanten Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel und Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheken.

Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, ] =
Apotheken

(0] 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Ziel-Zentralitat (stationdrer Anteil) Ziel-Zentralitat (Online-Anteil) W Zentralitat

Abbildung 18: Sortimentsspezifische Zentralitét und Ziel-Zentralitdt
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel.

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

Eine zusammenfassende Ubersicht zur Entwicklung der fir den zu ermittelten ab-
satzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen zugrunde gelegten Parameter ist Ta-
belle 8 zu entnehmen.
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Tabelle 8: Relevanten Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen der Verbandsge-

meinde Freinsheim

Rahmenbedingung

Entwicklungsperspektive

Impuls fUr die Verbandsgemeinde Freinsheim bis 2023

Demografische Entwicklung

stagnierende Einwohnerentwicklung
bei zunehmend héherem Anteil dlterer Menschen

O

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

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

Entwicklung der Verkaufsfla-

leichte Impulse bei Filialisten

Entwicklung der

Flachenproduktivitat

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen sorti-
mentsspezifischen Unterschieden

Online-Handel

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

chenanspriche der Anbieter 0 insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Versorgungsauftrag 0 sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale fur die betrachteten

(Ziel-Zentralitat)

nahversorgungsrelevanten Warengruppen

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

4.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fir die Verbandsgemeinde
Freinsheim

Unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten angebots- und nachfrageseitigen
Rahmenbedingungen sowie der sortimentsspezifischen Ziel-Zentralitdten der
nahversorgungsrelevanten Warengruppen ergeben sich fiur die Verbandsge-
meinde Freinsheim bis 2023 absatzwirtschaftliche Entwicklungspotenziale, die in
der Tabelle 9 in qualitativer Form dargestellt werden.

Tabelle 9: Verkaufsfldchenpotenziale fur die Verbandsgemeinde Freinsheim bis 2023

Arrondierungs- . kleiner grofer
Warengruppe spielraum Fachgeschdft Fachmarkt Fachmarkt
Nahrungs- und Genussmittel [ | | | [ |
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken [ | | | L]

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; B = absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden; [0 = kein absatzwirtschaftliches

Potenzial vorhanden.

Unterschieden wird nach den Ansiedlungsfdllen ,Fachgeschaft”,  kleiner Fach-
markt" und ,groBer Fachmarkt”. Wdhrend bei einem Fachgeschdéft i. d. R. eine
sortimentsspezifische Verkaufsflache von 50 bis 100 m? (z. B. Lebensmittelhand-
werk, Lebensmittelfachgeschdaft, Dorfladen) angenommen wird, so ist bei einem
kleinen Fachmarkt i. d. R. je nach Warengruppe von einer sortimentsspezifischen
Verkaufsfldche von 600 m2 (z. B. Drogeriefachmarkt) bis 800 m? (z. B. kleiner Le-
bensmitteldiscounter) auszugehen. GroBe Fachmérkte bezeichnen im Bereich der
beiden untersuchten nahversorgungsrelevanten Sortimente Betriebe ab einer
Verkaufsflache von 800 m? (z. B. grof3e Lebensmitteldiscounter, Supermadrkte).

Die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenziale verdeutlicht
Entwicklungsspielrdume in beiden nahversorgungsrelevanten Warengruppen. In
der Verbandsgemeinde Freinsheim Ubernimmt die Stadt Freinsheim als Grund-
zentrum eine Versorgungsfunktion im Bereich des qualifizierten Grundbedarfs.
Dieser Aufgabe wird die Stadt Freinsheim aktuell aufgrund der niedrigen Ausstat-
tungskennwerte der Verbandsgemeinde im kurzfristigen Bedarfsbereich nicht ge-
recht.
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Die vorhandenen Verkaufsfldchenpotenziale im Sortimentsbereich Nahrungs-
und Genussmittel sollten daher zur Fortentwicklung der bestehenden Nahversor-
gungsstrukturen und ggf. zur Ansiedlung neuer Lebensmittelmdrkte an verbands-
gemeindeentwicklungspolitisch und konzeptionell gewinschten Standorten ge-
nutzt werden. Die Verkaufsfldchenpotenziale im Bereich Drogerie/Parfime-
rie/Kosmetik, Apotheke kdnnten zur Ansiedlung eines kleinen Drogeriefachmark-
tes genutzt werden.

Gleichwohl sei an dieser Stelle vor dem Hintergrund der Siedlungsstruktur der
Verbandsgemeinde mit einer starken Ost-West-Ausdehnung des Verbandsge-
meindegebiets und der Lage des Grundzentrums Stadt Freinsheim im &Ostlichen
Bereich der Verbandsgemeinde darauf verwiesen, dass aus fachgutachterlicher
Sicht eine Umsetzung der aller rechnerischen Potenziale nur bedingt zur Verbes-
serung der Nahversorgung in den westlichen Ortsgemeinden der Verbandsge-
meinde Freinsheim beitragen kann.

Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
«Grenze der Entwicklung” darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert ver-
standen werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, kénnen ggf. zur Verbesserung des gesamtver-
bandsgemeindlichen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen
und Leitsdtzen der zukUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Freinsheim korres-
pondieren und sie an verbandsgemeindeentwicklungspolitisch gewinschten
Standorten angesiedelt werden.

4.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR DIE
VERBANDSGEMEINDE FREINSHEIM

Als optimal ausgewogene und den Entwicklungszielen der Verbandsgemeinde
Freinsheim bestmdoglich entsprechende Zielperspektive sollen nach Teilrdumen
differenzierte, Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen verbunden mit einer
klaren Prioritdtensetzung angestrebt werden:

1. Stdrkung der grundzentralen Funktion: Sicherung und Stdrkung der grund-
zentralen Versorgungsfunktion der Grundzentrums Stadt Freinsheim in
der Verbandsgemeinde Freinsheim im Sinne einer Ausschépfung absatz-
wirtschaftlicher Potenziale der nahversorgungsrelevanten Warengruppen.

2. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Gewdhrleistung einer woh-
nortnahen Grundversorgung durch bedarfsgerechte Weiterentwicklung
des Nahversorgungsangebotes an konzeptionell sinnvollen Standorten.
Gleichzeitig Sicherung der kleinteiligen Nahversorgungsstrukturen in der
Freinsheimer Innenstadt und in den Ortgemeinden steilen.

3. Bereitstellung von Ergdnzungsstandorten: Bereitstellung von Flachen fur
den groBflachigen nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel im Grundzent-
rum Freinsheim. Gleichzeitig restriktiver Umgang bei Ansiedlung von Be-
trieben mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment und Sicherung von Ge-
werbegebieten fUr Handwerk und produzierendes Gewerbe.

Abbildung 19 veranschaulicht zusammenfassend die Ubergeordneten Entwick-
lungszielstellungen fUr die Verbandsgemeinde Freinsheim.
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Erhalt und Starkung der
Grundversorgungs-
funktion des Grund-
zentrums Stadt
Freinsheim fur die

VG Freinsheim

Sinnvolle und
tragfdahige Ausschopf-
ung der absatzwirt-
schaftlichen Potenziale
in den nahversorgungs-
relevanten Waren-

gruppen

2. Ziel:
Sicherung und Stédrkung

der Nahversorgung

Nahversorgungsange-
bot an Bestandsstand-
orten sichern und
weiterentwickeln

Ergdnzung und Ausbau
des Nahversorgungs-
angebots an konzep-
tionell erwinschten
Standorten im Rahmen
der Potenziale

Sicherung der klein-
teiligen Nahversorg-
ungsstrukturen
Innenstadt Freinsheim
und in den
Ortsg_;emeinden

3. Ziel:

Bereitstellung von
Ergdnzungsstandorten

= Stadt Freinsheim:

Flachen fur den
grof3flachigen, nicht
innenstadtrelevanten
Einzelhandel

= Restriktive Handhabung

innenstadtrelevanter
(Rand-)Sortimente

= Schadliche Auswirk-

ungen auf Freinsheimer
Innenstadt und Nahver-
sorgung vermeiden

= Sicherung der Gewerbe-

gebiete fUr Handwerk +
produzierendes Gewerbe

Abbildung 19: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Freinsheim
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Zwischen diesen jeweils unterschiedlichen Zielen ist nachfolgend ein prdzise abge-
stimmtes Umsetzungsinstrumentarium zu entwickeln, sodass die Verfolgung des
einen Zieles nicht die Umsetzung eines anderen Zieles gefdhrdet. Vor diesem Hin-
tergrund erfolgt in den ndchsten Schritten eine radumliche und inhaltliche Konkre-
tisierung der Ubergeordneten Entwicklungszielstellungen im Form eines Zentren-
und Standortkonzeptes, einer Liste innenstadtrelevanter und innenstadt- und
nahversorgungsrelevanter Sortimente (Sortimentsliste fUr Freinsheim) sowie in
Form von bei Standortfragen anzuwendenden Ansiedlungsleitsatze.
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5 Einzelhandelskonzept fir die
Verbandsgemeinde Freinsheim

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

5.1 ZENTRENKONZEPT

Wesentlicher Bestandteil des Zentrenkonzeptes ist die rdumliche und funktionale
Festlegung der zu empfehlenden kiinftigen zentralen Versorgungsbereiche fir die
Verbandsgemeinde Freinsheim. Die hierbei zugrunde zulegenden Kriterien werden
in Kapitel 3.5 detailliert vorgestellt.

5.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentralen
Versorgungsbereichen

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

Entwicklungen in Planungsrecht und Rechtsprechung

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

zentrale Versorgungsbereiche zu schaffen.

Festlegungskriterien fir zentrale Versorgungsbereiche

In der planerischen Praxis der Zentrendefinition im Bundesland Rheinland-Pfalz

ergibt sich, je nach Grof3e und Struktur einer Kommune, ein hierarchisch abgestuf-

tes kommunales System aus einem Innenstadtzentrum (siehe Abbildung 20), ei-
nem Nebenzentrum (bzw. Stadtteilzentren) sowie Bestandsstandorten Nahver-
sorgung (inkl. ggf. perspektivische Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversor-
gung). Zusammen mit den Ubrigen Einzelhandelsstandorten im Verbandsgemein-

degebiet bilden die zentralen Versorgungsbereiche das gesamtverbandsgemeind-

liche Standortsystem.

ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Innenstadtzentrum (IZ)

Nebenzentrum (NZ)

Bestandsstundorte
Lebensm|tte|nc:hversorgung

Versorgungsbereiche
Lebensmittelnahversorgung

ERGANZUNGSSTANDORTE
fir den grof3fiéichigen Einzelhandel

SONSTIGE EINZELHANDELSBETRIEBE IN EINZELLAGE

. stédtebaulich integriert

! stédtebaulich nicht integriert

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

Die einzelnen Zentrentypen unterscheiden sich hinsichtlich der Tiefe und der
Breite der Versorgungsfunktion: 2

1.

Innenstadt-/Ortszentren verfigen Uber einen groBen Einzugsbereich
(i. d. R. gesamtes Stadtgebiet & weiteres Umland) und bieten regelmaBig
ein breites Spektrum an Waren und Dienstleistungen des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfsbereiches an.

Neben-/Stadtteilzentren verfigen Uber einen mittleren Einzugsbereich
(i. d. R. beschrdnkt auf bestimmte Stadtteile gréBerer Stddte) und bieten
regelmdBig ein gréBeres Spektrum an Waren und Dienstleistungen des
kurz- und mittelfristigen (ggf. auch langfristigen) Bedarfsbereiches an.

Bestandsstandorte Nahversorgung sind in stddtebaulich integrierten La-
gen verortet und verfUgen Uber einen kleineren Einzugsbereich (i. d. R. be-
schrdankt auf bestimmte Ortsgemeinde bzw. mehrere Ortsgemeinden) und
bieten insbesondere ein nahversorgungsrelevantes Angebot sowie teil-

2 Vgl. Kuschnerus/Bischopink/Wirth 2018, S. 101.
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weise, dann jedoch deutlich nachgeordnet, Waren des mittel- und langfris-
tigen Bedarfsbereiches an. Die Versorgungsbereiche Lebensmittelnahver-
sorgung sind perspektivische Bestandsstandorte Nahversorgung, die im
Kontext einer sinnvollen Ergdnzung der Nahversorgungsstrukturen (v.a.
Lebensmittelnahversorgung) im Rahmen der konzeptionellen Zentrenhie-
rarchie entsprechend entwickelt werden kénnen.

Der Bundesgesetzgeber erldutert zu zentralen Versorgungsbereichen, dass sich
ihre Festlegung

= qaus planerischen Festsetzungen in Bauleitpldnen und Festlegungen in
Raumordnungspldanen,

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

= oder aus nachvollziehbar eindeutigen tatsdchlichen Verhdltnissen ergeben
kann.?

Nach Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts sind zentrale Versor-
gungsbereichei. S. d. § 34 Abs. 3 BauGB rdumlich abgrenzbare Bereiche einer Ver-
bandsgemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - haufig
ergdnzt durch diverse Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe — eine Versor-
gungs-funktion Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt.2

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

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

EIN ZENTRALER VERSORGUNGSBEREICH IST EIN

= rdumlich abgrenzbarer Bereich,

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

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

% Vgl. Bundestag 2004: Begrindung zum Europarechtsanpassungsgesetz Bau 2004. Bundestagsdrucksache
15/2250, S. 54.

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

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

7 Vgl. BVerwG Urteil 11. Oktober 2007 - AZ: 4 C 7.07.
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Grundsdtzlich geht es dem Bundesgesetzgeber zufolge bei dem Schutz und der
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Kern darum, die Innenentwicklung
und die Urbanitdt der Stddte zu stdrken und damit angesichts des demografi-
schen Wandels und der geringeren Mobilitat dlterer Menschen auch die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung zu sichern.?®

In der Planungspraxis ist die Beurteilung, ob bestimmte Lagen noch als zentrale
Versorgungsbereiche mit der Funktion eines Grund- oder Nahversorgungszent-
rums einzustufen sind zuweilen Uberaus anspruchsvoll. RegelmdBig ergeben sich
Streitfdlle bei zwar stddtebaulich integrierten Bereichen mit einer historischen
Zentrenfunktion, die aber nur Uber eine eingeschrdankte Versorgungsfunktion Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus verfigen. Standortbereiche, die nicht Gber
eine ausreichende GroBBe und ein Spektrum von Waren und Dienstleistungen so-
wie keinen marktgdngigen Lebensmittelmarkt verfigen, kdnnen gemaf aktueller
Rechtsprechung keine zentrale Versorgungsfunktion in gréBeren Stddten Uber-
nehmen und sind somit bei fehlender Entwicklungsperspektive (z. B. in Form kon-
kreter Potenzialfldchen) nicht als zentraler Versorgungsbereich einzustufen.?

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

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

2 \Vgl. Gesetzentwurf zur BauGB-Novelle 2007. Bundestagsdrucksache 16/2496, S. 10.
#  Vgl. OVG NRW Urteil 15. Februar 2012 - AZ: 10 A 1770/09.
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ANALYSE

stddtebaulich-funktionale
«Zentren”
(Bestandsebene)

erhdhte rechtliche Anforderungen
an Bestimmungskriterien

Absatzwirtschaftlicher
Entwicklungsrahmen

Leitbild/Zielkonzept zu einer
ausgewogenen gesamtstadtischen
Zentrenstruktur (Zentrenkonzept)

Auch Standorte, die im Bestand kein

«Zentrale Versorgungsbereiche” Zentrum sind, kénnen u. U. aufgrund

(Zielebene) von Entwicklungszielen als zentraler
Versorgungsbereich bestimmt werden.

KONZEPT

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

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

FESTLEGUNGSKRITERIEN FUR ZENTRALE VERSORGUNGSBEREICHE

Aspekte des Einzelhandels

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

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

Sonstige Aspekte

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

= stddtebauliche Gestaltung und Dichte, Verbandsgemeindehistorische Aspekte sowie Aufent-
haltsqualitat des 6ffentlichen Raums,

= integrierte Lage innerhalb des Siedlungsgebiets,

= verkehrliche Einbindung in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz, verkehrliche Erreichbar-
keit fUr sonstige Verkehrstrdger, bedeutende Verkehrsanlagen wie etwa Busbahnhéfe und
Stellplatzanlagen,

= ggf. Einbezug potenzieller und st&dtebaulich vertretbarer Entwicklungsareale auch in Abhdn-
gigkeit von der empfohlenen Funktionszuweisung.

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

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

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

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

= in einem Bereich homogener Grundstickszuschnitte bestimmte einzelne
GrundstUcke den Rahmen sprengen, also etwa gegeniber der Mehrzahl
der anderen besonders tief geschnitten sind, und daher nur in Teilen zum
zentralen Versorgungsbereich hinzugefigt werden sollten oder

= wenn potentielle, empfohlene Entwicklungsfldchen nur angeschnitten
werden.

5.1.2 Zentrenstruktur in der Verbandsgemeinde Freinsheim

Im Rahmen des Einzelhandelskonzepts wurde Uberprift, inwieweit das Stadt-
zentrum Freinsheim sowie der Ortskern von Weisenheim am Sand oder andere
Standortbereiche in der Gemeinde die rechtlichen Standortanforderungen zur
Ausweisung als zentraler Versorgungsbereich erfillen. Die hierbei zugrunde zu le-
genden Festlegungskriterien wurden im vorangegangenen Kapitel 5.1.1 detailliert
vorgestellt. In der Verbandsgemeinde Freinsheim wird jedoch keine Ausweisung
eines Einzelhandelsstandorts/-agglomeration als zentraler Versorgungsbereich
empfohlen. Idealtypischer Weise wird das Stadtzentrum als zentraler Versor-
gungsbereich ausgewiesen, ggf. ergdnzt durch weitere zentrale Versorgungsbe-
reiche in hierarchischer Abstufung (z.B. Neben- und Nahversorgungszentren). In
der Stadt Freinsheim, der gréf3ten Kommune in der Verbandsgemeinde und zu-
dem als Grundzentrum ausgewiesen, weist der Stadtkern jedoch nicht die Voraus-

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

3% Als stddtebauliche Barrieren wirken etwa Bahnanlagen, Gewdsser, stark befahrene HauptverkehrsstraBBen,
Hangkanten, Hohenversatze, nicht zugdngliche Areale wie etwa gréBere Gewerbebetriebe oder Industrieanla-
gen usw.
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setzungen auf, die seitens der Gesetzgebung und Rechtsprechung fir die Auswei-
sung eines zentralen Versorgungsbereichs formuliert werden (siehe voranste-
hende Auswirkung sowie Kapitel 1.2).

= Eine Leitfunktion des Einzelhandels ist aufgrund des sehr geringen Einzel-
handelangebots im Stadtkern von Freinsheim nicht erkennbar. Die geringe
Betriebsanzahl, das geringe Warenspektrum und die geringe Branchenviel-
falt entsprechen nicht den seitens der Rechtsprechung formulierten Anfor-
derungen eines zentralen Versorgungsbereichs.

= Das vorhandene Angebot im historischen Stadtzentrum Ubernimmt keine
ausreichende Versorgungsfunktion fUr Stadt Freinsheim sowie die Ver-
bandsgemeinde Freinsheim.

= Die Nutzungsmischung und - dichte (neben Einzelhandel auch ergdnzende
offentliche und private Einrichtungen) sind in der Stadt Freinsheim jedoch
gut ausgeprdgt. Der Fokus ergdnzender Einrichtungen liegt in Freinsheim
vor allem im Bereich Gastronomie.

Andere Voraussetzungen, wie die stddtebauliche Gestaltung und Dichte, die inte-
grierte Lage sowie die verkehrliche Erreichbarkeit und Einbindung in das 6ffentli-
che Personennahverkehrsnetz sind fUr das historische Stadtzentrum von Freins-
heim zwar gegeben, jedoch allein fir sich gestellt nicht fir die Ausweisung eines
zentralen Versorgungsbereichs ausreichend. Aufgrund der historisch bedingten
Kleinteiligkeit der Bausubstanz sind zudem keine Potenzialfldchen im Stadtkern
erkennbar, die eine Entwicklungsperspektive fUr einen potenziellen zentralen Ver-
sorgungsbereich realistisch erscheinen lassen.

Weitere Einzelhandelsstandorte/-agglomerationen in der Verbandsgemeinde
Freinsheim kdnnen vor dem Hintergrund der formulierten Anforderungen an einen
zentralen Versorgungsbereich ebenfalls nicht als zentraler Versorgungsbereich
ausgewiesen werden. Obschon der Standort Ortskern Weisenheim am Sand ge-
wisse Funktionsbindelungen und eine aus Einzelhandelssicht zu bewertende Ag-
glomeration erkennen ldsst, weist der Standort nicht die genannten erforderli-
chen Merkmale fUr zentrale Versorgungsbereiche auf.

Die Ortskerne der weiteren Ortsgemeinden kénnen aus den gleichen Grinden wie
die oben genannten Grinde beim Stadtkern Freinsheim sowie Ortskern Weisen-
heim am Sand nicht als zentraler Versorgungsbereich definiert werden.

Von dieser Bewertung unberUhrt bleibt die Tatsache, dass der Stadtkern von Frei-
nsheim und der Ortskern von Weisenheim am Sand durchaus gewissen Versor-
gungsfunktionen Ubernehmen kénnen bzw. diese aktuell auch Gbernehmen, wenn-
gleich sie nur in wenigen Versorgungsfunktionen Uber den unmittelbaren Nahbe-
reich ausstrahlen.

Angesichts dessen wird empfohlen, die angesprochenen Nahversorgungsstan-
dorte fUr den strukturprdgenden Lebensmitteleinzelhandel zu sichern bzw. als Be-
standsstandorte Nahversorgung auszuweisen, um vorhandene Standorte ggf. im
Rahmen der Zuldssigkeiten des LEP IV Rheinland-Pfalz weiter zu entwickeln.
Demnach werden drei Standortbereiche bestehender Lebensmittelmarkte, denen
aufgrund ihrer Lage und der zuordenbaren Bevélkerung eine hohe Nahversor-
gungsfunktion zukommt und welche eine mittel- bis langfristige Standortper-
spektive aufweisen, als Bestandsstandorte Nahversorgung ausgewiesen. Sofern
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perspektivisch im Rahmen einer geplanten Standortsicherung die Verlagerung ei-
nes Betriebes aus seinem Bestandsstandort Nahversorgung notwendig erscheint,
ist neben dem grundsdtzlichen Nachweis der stdadtebaulichen und landesplaneri-
schen Vertrdglichkeit des Vorhabens zu prifen, ob der geplante Standort die
Funktion des bestehenden Bestandsstandorts Nahversorgung im Sinne des Ein-
zelhandelskonzepts der Verbandsgemeinde Freinsheim Ubernehmen kann. Falls
dies positiv beschieden werden kann, wdre eine Verlagerung konzeptionell im Rah-
men des Ziels der Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgung in der
Verbandsgemeinde Freinsheim gedeckt; die Ausweisung des Altstandorts als Be-
standsstandorts Nahversorgung wdre zu priufen und ggf. aufzuheben.

Zusdtzlich zu den drei bestehenden Bestandsstandorten Nahversorgung wird
perspektivisch ein weiterer Standort als Versorgungsbereich Lebensmittelnahver-
sorgung zur Sicherung der Nahversorgung in der Verbandsgemeinde bzw. in der
Ortsgemeinde Weisenheim am Sand empfohlen (s. Kapitel 5.2.2). Die Nahversor-
gungsstandorte und der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung sollen
der langfristigen Sicherung und geordneten Weiterentwicklung und Ergdnzung
der wohnortnahen Nahversorgung in der Verbandsgemeinde Freinsheim dienen.

Zur Herleitung und Begrindung der drei Bestandsstandorte Nahversorgung und
des perspektivischen Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung sei auf
das nachfolgende Kapitel 5.2 verwiesen.

5.1.3 Stadtkern Freinsheim

Der Stadtkern Freinsheim ist hinsichtlich eines Anteils von 13 % (rd. 1.300 m?3) an
der Gesamtverkaufsfldche der Verbandsgemeinde Freinsheim der gréBte stddte-
baulich integrierte Geschdftsbereich der Verbandsgemeinde. Dieser weist stad-
tebauliche Zentrenmerkmale wie z. B. eine gewisse stddtebauliche Dichte, Nut-
zungsmischung und urbanes Leben auf. Eine detaillierte staddtebauliche Analyse
des Stadtkerns Freinsheim findet sich in Kapitel 3.5.

Rdumliche Ausprdgung und Bestandsstrukturen

Der Stadtkern erstreckt sich im Wesentlichen um den Bereich entlang der Haupt-
straf3e sowie in Teilen entlang der HerrenstraBe und BreitenstraBe. Durch die Ost-
West-Ausdehnung ergeben sich grundsdtzlich zwei Standortbereiche, die Uber die
Hauptachse, die in Ost-West-Richtung verlaufende HauptstraBe miteinander ver-
bunden sind. Allerdings besteht zwischen den beiden Standortbereichen nur ein
stark eingeschrdnkter funktionaler Zusammenhang. Im SUdwesten orientiert sich
die Abgrenzung an der BahnhofstraBe und schlieBt damit die Verbandsgemeinde-
verwaltung mit in die Begrenzung ein. Im SiUdosten bildet die ringférmig verlau-
fende StraBe Am Guten Brunnen die Grenze in diese Richtung. Der nordliche Ab-
schluss verlauft parallel oberhalb der HauptstraBe und wird im 6stlichen Stand-
ortbereich durch das 1. Eisentor, ein Teil der in der Stadt Freinsheim erhaltenen
Stadtmavuer begrenzt. Das Ortsbild und vor allem auch der Stadtkern sind durch
die gut erhaltene Stadtmauer geprdgt, welche den historischen Kern der Stadt
rund um den Marktplatz auf einer Ldnge von ca. 1,3 km umgibt.
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Abbildung 22: Rdumliche Abgrenzung des Stadtkerns Freinsheim

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/20184; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Freins-

heim.

Neben fehlenden Magnetbetrieben, welche dem Stadtkern auch als Frequenz-
bringer dienen wirden, sind zudem keine Potenzialfldchen fiur groBformatige Ein-

zelhandelsbetriebe im Stadtkern verfigbar.

Im Kreuzungsbereich HauptstraBe/Breitenstra3e bildet sich der touristische
Schwerpunkt der Stadt heraus, welcher sich Gberwiegend in der hohen Anzahl an
Gastronomiebetriebe widerspiegelt. Im Gegensatz zur hohen Zahl an zentrener-
gdnzenden Funktionen ist das Einzelhandelsangebot v. a. im nahversorgungsrele-
vanten Bereich als unterdurchschnittlich zu bewerten. Aufgrund fehlender An-
kernutzungen sind die Passantenfrequenzen auf einem relativ geringen Niveau.
Die Entwicklungsmdoglichkeiten des Einzelhandels im historischen Stadtkern lie-

gen insbesondere in den Potenzialen, die sich aus dem Tourismus ergeben.

Im westlichen Bereich des Stadtkerns Uberwiegen Nahversorgungsstrukturen so-
wie Dienstleistungsbetriebe, zudem ist dort durch den Sitz der Verbandsge-

meinde ein Verwaltungsschwerpunkt auszumachen.

Der Einzelhandel tragt im gesamten Stadtkern ergdnzend neben den Ubrigen
Zentrenfunktionen, hier insbesondere aus dem gastronomischen Bereich und Ver-

waltungseinrichtungen, zum Besucheraufkommen bei; er trdgt somit zu einer vi-
talen kulturellen, handwerks- und dienstleistungsbezogenen und speziell einer
gastronomischen Nutzungsvielfalt bei. Als historischer, touristischer und vielfalti-
ger Mittelpunkt der Stadt soll der Stadtkern Freinsheim die gesamtékonomische,

soziale und kulturelle Entwicklung der Stadt weiter fordern.
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ENTWICKLUNGSZIELE UND EMPFEHLUNGEN: STADTKERN FREINSHEIM

=  Sicherung und Stdrkung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe im Rahmen der Maglichkeiten

= Stddtebauliche Rahmenbedingungen des privaten und éffentlichen Raums weiter aufwerten -
Aufenthaltsqualitat weiter erhéhen

= Leerstdnde oder leerfallende Betriebseinheiten: Fldchenzusammenlegung prifen, anspre-
chende Gestaltung der (leerstehenden) Ladenlokale

=  Weitere Qualifizierung und Quantifizierung des Angebots mit Schwerpunkt auf der Nahversor-
gung sowie dem touristischen Potenzial im historischen Stadtkern — folglich auch Erhaltung
und Stdrkung der zentrenergdnzenden gastronomischen Funktionen

= Keine zusdtzlichen kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen auBerhalb des Stadtkerns

= Zielperspektive: Nahversorgung, Aufenthaltsqualitdt, Tourismus, gastronomische Angebote

Fldchenzusammenlegung

Die Entwicklungsziele umfassen auch die Empfehlung zur Prifung von Méglich-
keiten zur Fldchenzusammenlegung von getrennten Ladenlokalen. Der Stadtkern
in Freinsheim ist geprdgt durch Uberwiegend kleinteilige VerkaufsflachengroBen
der einzelnen Ladenlokale. Aktuelle Betriebskonzepte fragen regelmdBig deutlich
groBere Ladenflachen nach. Um hier marktaddquate und moderne Verkaufsfla-
cheneinheiten zu schaffen und somit den Stadtkern entsprechend der ausgespro-
chenen Empfehlungen nachhaltig zu stdrken, sollte das Zusammenlegen von La-
denlokalen geprift und umgesetzt werden. Infolge dieser MaBnahmen sind gro-
Bere Ladeneinheiten fUr gdngige Filialkonzepte nutzbar. Voraussetzung ist jedoch
eine Sensibilisierung von ImmobilieneigentUmern von geeigneten Objekten. Die
Verbandsgemeindeverwaltung selbst kann in solchen Prozessen lediglich unter-
stUtzend steuernd und ggf. moderierend tdtig sein.

Als Beispiel fur eine erfolgreiche Flachenzusammenlegung sei auf zwei in der
nachfolgenden Abbildung dargestellten Projekte aus der Gemeinde Plauen ver-
wiesen. Dort sind jeweils zwei zuvor getrennte Ladenfldchen zusammengelegt
worden, sodass ein zusammenhdngendes gré3eres Ladenlokal entstanden ist. Er-
sichtlich wird, dass eine Flachenzusammenlegung sowohl von nebeneinander als
auch hintereinander gelegenen Verkaufsraumen erfolgen kann.
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Abbildung 23: Beispiele fir FlIdchenzusammenlegungen aus der Verbandsgemeinde Plauen
Quelle: Darstellung und Fotos Stadt + Handel.

Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten

Neben dem Einzelhandel spielen auch die zentrenergdnzenden Funktionen als
Frequenzbringer eine wichtige Rolle fUr die Funktionsvielfalt des Stadtkerns, in
Freinsheim insbesondere gastronomische und touristische Nutzungen. Es sollte
daher auf die Sicherung bereits bestehender zentrenergénzender Funktionen so-
wie die gezielte Neuansiedlung solcher Funktionen, wie z. B. Gastronomie, Unter-
kunftsmoglichkeiten aber auch weitere Dienstleistungsbetriebe (z. B. Arzte) im
Stadtkern hingewirkt werden. FUr den Stadtkern in Freinsheim empfiehlt sich zu-
dem die Etablierung von Ankerpunkten an denen Einzelhandel, Dienstleistungen
und weitere Funktionen eine gebUndelte Angebotskompetenz aufweisen. Bei-
spiele hierfir sind z. B. Einzelhandelsbetriebe mit regionalspezifischen Produkten
und gastronomischen Angeboten. Auch im gesundheitsorientierten Bereich bietet
sich die Etablierung von Kompetenz-Ankerpunkten an — gerade vor dem Hinter-
grund des demografischen Wandels. So ist z. B. die Kombination aus verschiede-
nen Arzten, einer Apotheke, altengerechtem Wohnen sowie Einzelhandelsbetrie-
ben wie Sanitdtshdusern und Anbietern von Reformwaren eine zukunftsfdhige
Form, den Stadtkern belebt zu halten. Ein etablierter ,,Gesundheitscluster” kann
entscheidend hohere Besucherfrequenzen erzeugen als die einzelnen Betriebe fir
sich alleine.

Leerstands- und Fldchenmanagement

Fir die Belebung des Stadtkerns bietet sich die Etablierung eines Leerstands- und
Flachenmanagements an, um Einzelhandelsbetriebe gezielt im zentralen Versor-
gungsbereich anzusiedeln und in die ,gewachsenen Lagen” zu lenken. Ein zentraler
KOmmerer”, z. B. ein Citymanagement, sollte die eindeutige Anlaufstelle zur Ver-
mittlung verfigbarer Geschdftsfldchen sein. Dabei steht das gleichzeitige Anstre-
ben des gewinschten Branchenmixes im Vordergrund, d. h. neben dem quantita-
tiven Ziel zur Verringerung der Leerstandsquote spielt auch das qualitatives Ziel
zur Steuerung des Branchenmixes (dhnlich wie das Management eines Shopping-
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Centers) eine groB3e Rolle. Nachstehende Abbildung zeigt den idealtypischen Ab-
lauf eines Ladenfldchenmanagements.

Schaffung einer Datengrundlage

Erfassung aller Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe
sowie Leerstdinde

Durchfilhrung einer Erhebung von
Passantenbefragung Eigentimerdaten

Analyse

Fehlsortimente Entwicklungsspielrdume
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Prophylaxe vs. aktives Ladenflachenmanagement

Entwicklung von Ansprache ven Filial- und
Vermarktungsinstrumenten Franchiseunternehmen sowie
z. B. Standortexposé Eigentimern

Férderung von
Zwischennutzungen

Abbildung 24: Idealtypischer Ablauf eines Ladenfldéchenmanagements
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; v = bereits im Rahmen der Erstellung des Einzelhandelskonzeptes erfolgt.

Ein Ladenfldchenmanagement gliedert sich in vier Stufen. Die erste Stufe besteht
in der Schaffung einer Datengrundlage, durch die Erfassung aller Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe sowie Leerstdnde (Anschrift, Verkaufsfldche). Dar-
Uber hinaus sollten nach Méglichkeit auch EigentUmerdaten, Vertragslaufzeiten
und weitere Daten (z. B. Schaufensterldnge, Nebenrdume) ergdnzt werden. Zu-
satzlich kénnen Ergebnisse von Passantenbefragungen bericksichtigt werden.

Im zweiten Schritt werden die erhobenen Daten analysiert und in einer umfassen-
den Fldchendatenbank zusammengefihrt. Diese Fldchendatenbank und weitere
Auswertungen zur rdumlichen Umsetzung von Einzelhandelsansiedlungen und zu
fehlenden Sortiment bilden das zukiUnftige Handwerkszeug, um auf Betreiberan-
fragen zielgerichtet reagieren zu kénnen.

Im Fokus der dritten Stufe steht die Prophylaxe und aktive Beseitigung von Leer-
stdnden, durch die Entwicklung von Vermarktungsinstrumenten und die gezielte
Ansprache potenzieller Handelsunternehmen und Immobilieneigentimer. Durch
die Akquirierung von Zwischennutzungen (die im Idealfall Uber reine Schaufens-
terdekoration hinausgehen) kédnnen sonst leerstehende Immobilien ggf. in ihrem
Wert stabilisiert und gleichzeitig das direkte Umfeld attraktiv gehalten werden.

Der vierte Baustein der Kommunikation sollte begleitend stattfinden. Zum einen
ist eine gezielte Pressearbeit nach auBen zu empfehlen. Zum anderen sollte nach
innen die Kooperation und Kommunikation am Standort durch regelmdBige Tref-
fen gestarkt werden. Ein weiterer Schwerpunkt bildet auch hier die Beratung von
Immobilieneigentimern zur Vermarktung ihrer Ladenlokale bzw. zur Sensibilisie-
rung fUr mogliche Fldchenzusammenlegungen.

Durch das nun vorliegende Einzelhandelskonzept und die in diesemn Rahmen
durchgefUhrten empirischen Bausteine (Einzelhandelsbestandserhebung, Hand-
lergesprdch) und Analysen (absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen) liegen
in Freinsheim bereits wichtige Daten fUr die Einrichtung eines Ladenfldchenma-
nagements vor.
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Im Rahmen eines Ladenfldchenmanagements sollte auch die Sicherung und Star-
kung der Vielfalt an kleinen Fachgeschéaften im Stadtkern im Fokus liegen. Ge-
meinsam mit der Industrie- und Handelskammer und ggf. weiteren Akteuren koén-
nen unter Zuhilfenahme eines professionellen Coachings insbesondere folgende
Aspekte bei bestehenden Einzelhandelsbetrieben thematisiert und optimiert wer-
den:

= Inhabernachfolge

=  Warenprdsentation/Schaufenstergestaltung/Marketing

= Zwischenfinanzierung

= bautechnische/architektonische Beratung der Eigentimer zum Umbau
bzw. Zusammenlegung von Ladenlokalen

Diese qualifizierenden MaBBnahmen dienen der mittel- bis langfristigen Bestand-
sicherung der bestehenden Einzelhandelsbetriebe und somit der Sicherung der
Angebotsvielfalt im Stadtkern.

5.2 NAHVERSORGUNGSKONZEPT

Vor dem Hintergrund der Absenz eines klassischen zentralen Versorgungsbereichs
i. S. eines Innenstadtzentrums in der Verbandsgemeinde Freinsheim werden
nachfolgend Nahversorgungsstandorte empfohlen, denen jeweils eine spezifische
Versorgungsfunktion im Rahmen der wohnortnahen Nahversorgung und i. S. der
grundzentralen Versorgungsfunktion der Verbandsgemeinde Freinsheim zu-
kommt.

Aufgrund der hohen Bedeutung von Angeboten des tdglichen Bedarfs werden
nachfolgend die Nahversorgungsstrukturen in der Verbandsgemeinde Freinsheim
analysiert und darauf aufbauend allgemeine Entwicklungsziele erarbeitet. Im
Blickpunkt steht hierbei, ob und inwieweit die Nahversorgung, insbesondere in den
Wohngebieten, fldchendeckend gewdhrleistet werden kann.

In diesem Zusammenhang wird in der Verbandsgemeinde Freinsheim die Auswei-
sung von drei Standortbereichen als Bestandsstandort Nahversorgung mit Ent-
wicklungsperspektive empfohlen:

=  Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive
Herxheimer StraBe (Stadt Freinsheim)

=  Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive
Weisenheimer Strale (Stadt Freinsheim)

=  Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive
Almenweg (Ortsgemeinde Weisenheim am Sand)

Neben den drei Bestandsstandorten Nahversorgung wird fur die Ortsgemeinde
Weisenheim am Sand die Ausweisung von einem der drei nachfolgend aufgeliste-
ten Standortbereiche als perspektivischer Versorgungsbereich Lebensmittelnah-
versorgung zur Fortentwicklung der Nahversorgung in Weisenheim am Sand

empfohlen:

= Standortbereich Schafweideweg
= Standortbereich Obstmarkt
= Standortbereich ehemaliger Standort Nutzkauf
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Abbildung 25: Nahversorgungsstandortkonzept
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage OpenStreetMap

Die Empfehlung zur Ausweisung dieser Nahversorgungsstandorte soll den Zielen
der Ubergeordneten Entwicklungszielstellung (siehe Kapitel 4.2), im speziellen Ziel
2., der Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung, fir die Verbandsgemeinde
Freinsheim dienen.

Die drei Bestandsstandorte Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive sollen
der langfristigen Sicherung und geordneten Weiterentwicklung der wohnortna-
hen Nahversorgung in der Stadt Freinsheim, der Ortsgemeinde Weisenheim am
Sand und auch der Verbandsgemeinde Freinsheim dienen. Mit der Ausweisung
von einem der drei aufgelisteten Standortbereiche Schafweideweg, Obstmarkt
oder ehemaliger Nutzkauf als perspektivischer Versorgungsbereich Lebensmittel-
nahversorgung wird ein Potenzialstandort fur die Ansiedlung eines die Angebots-
strukturen der Nahversorgung in Weisenheim am Sand ergdnzenden Lebensmit-
telvollsortimenter (s. u.) aufgezeigt. Alle drei aufgelisteten Standortbereiche stel-
len einen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzepts und den konzep-
tionellen Zielstellungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts entspre-
chenden Potenzialstandort dar. In der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand (4.396
Einwohner) ist aktuell kein Lebensmittelvollsortimenter angesiedelt, so dass die
Entwicklung von einem der drei genannten Standortbereiche durch einen Lebens-
mittelvollsortimenter eine sinnvolle Ergdnzung zum bestehenden Lebensmittel-
discounter am Bestandsstandort Lebensmittelnahversorgung Almenweg darstel-
len kénnte und dadurch die Nahversorgung in Weisenheim am Sand grundlegend
verbessern kénnte (unter BerUcksichtigung des Nachweises der stadtebaulichen
und landesplanerischen Vertréaglichkeit, s. hierzu Ausfihrungen in Kapitel 5.2.2).

Die gezielte Ausweisung der Bestandsstandorte Nahversorgung bzw. eines Ver-
sorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung und die ndhere planerische Befas-
sung mit diesen tragen beginstigend dazu bei, die Nahversorgung in der Ver-
bandsgemeinde Freinsheim — trotz Absenz eines zentralen Versorgungsbereichs
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— dauerhaft zu sichern sowie gezielt und nachfragegerecht weiterzuentwickeln.
Neben den drei empfohlenen Bestandsstandorten Nahversorgung mit Entwick-
lungsperspektive sowie dem perspektivischen Versorgungsbereich Lebensmittel-
nahversorgung sind aktuell vor dem Hintergrund der gegebenen Siedlungsstruk-
turen keine alternativen oder zusdatzlichen Standorte erkennbar, welche als Nah-
versorgungsstandorte bericksichtigt werden kénnten3.,

5.2.1 Versorgungskriterien und Standorttypen der Nahversorgung

Aufgrund der hohen Bedeutung der Nahversorgung fur die Bevélkerung der Ver-
bandsgemeinde Freinsheim ist die Steuerung von nahversorgungsrelevanten Ein-
zelhandelsstrukturen ein wichtiger Teilaspekt des Einzelhandelskonzepts. Ein ef-
fektives, konsistentes, stddtebaulich zielfihrendes und gleichzeitig die Markter-
fordernisse berUcksichtigendes Nahversorgungskonzept ist allerdings auf ein ent-
sprechend ausdifferenziertes Standortmodell angewiesen, das im Folgenden vor-
gestellt werden soll. Die hier definierten Standorttypen der Nahversorgung erge-
ben sich dabei Uberwiegend aus den jeweiligen Versorgungskriterien.

Versorgungskriterien der Nahversorgung

Um die Versorgungsqualitdt und die rdumliche Erreichbarkeit der Angebote zu
verdeutlichen, wird eine Gehzeit von rd. 10 min bzw. eine fuBldufige Entfernung
von 700 bis 1.000 m als Qualitatskriterium der fuBlaufigen, wohnungsnahen Ver-
sorgung angenommen. In der nachfolgenden Analyse der Nahversorgungsstruk-
tur sind die Nahbereiche der filialisierten Lebensmittelmdarkte durch Radien von
500 m und 700 m Luftlinie um den Angebotsstandort herum gekennzeichnet. So-
fern Siedlungsbereiche innerhalb eines solchen Radius liegen, kann dort von einer
ausreichenden fuBBldufigen Nahversorgung ausgegangen werden. In Gebieten au-
Berhalb dieser gekennzeichneten Bereiche ist die raumliche Nahversorgungssitu-
ation als nicht optimal zu bewerten.

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

FUr Freinsheim ist die generalisierte Darstellung der Nahversorgungsradien daher
lediglich als erste Einschdtzungshilfe zu verstehen. So kann z. B. auch die Auswei-
sung eines deutlich Uber den wohnungsnahen Bereich (rd. 10 min Gehzeit) hinaus-
gehenden Nahbereiches in begrindeten Ausnahmefdllen zielfUhrend sein, um bis-
lang und auch zukUnftig dauerhaft unterversorgte Siedlungslagen (z. B. aufgrund
zu geringer Mantelbevolkerung) einzuschlieBen, die im Einzugsbereich des Vorha-
benbetriebs liegen. Solche wohnortnahen Bereiche umfassen i. d. R. bis zu 10 min
Fahrzeit mit dem Fahrrad oder anndhernd 2 km Radfahrdistanz und orientieren
sich an siedlungsrdumlichen Zusammenhdngen, Radwegenetzen sowie stddte-
baulichen und naturrdumlichen Barrieren.

2 Dieser Sachverhalt kann sich je nach verdnderter Ausgangslage perspektivisch verdandern, berUcksichtig jedoch
insbesondere die rahmengebenden landes- und regionalplanerischen Vorgaben (s. auch Kapitel 1.2).
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In die Analyse der rdumlichen Nahversorgungsstruktur werden alle filialisierten
Lebensmittelmadrkte mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel und
mehr als 400 m? Verkaufsflache eingestellt. Es wird zudem zwischen den Be-
triebstypen SB-Warenhaus/Verbrauchermarkt, Supermarkt und Lebensmittel-
discounter unterschieden.

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

= Verkaufsfldche in m?

= Zentralitat

= Verkaufsfldchenausstattung (in m? je Einwohner)

=  Verkaufsfldchenanteile nach Lagebereich (ZVB, sonstige stddtebaulich inte-
grierte Lage, stddtebaulich nicht integrierte Lage)

= Betriebstypenmix

= Verkaufsfldchenrelation nach Betriebstyp

*  Verkaufsflachenausstattung (in m? je Einwohner) nach Betriebstyp

Auch diese Qualitatskriterien wurden bei der Ausweisung von Standorttypen und

Entwicklungszielen der Nahversorgung bericksichtigt. So kann z. B. ein Lebens-

mittelvollsortimenter im Standortverbund mit einem Lebensmitteldiscounter

aufgrund der moglichen Komplettierung bzw. Verbesserung des Betriebstypen-

mixes die Nahversorgungssituation in einer Ortsgemeinde verbessern, obwohl er

keinen wesentlichen Beitrag zur Optimierung der (rein) rdumlichen Nahversor-

gung liefert. Ebenso kann die Verlagerung eines Lebensmittelmarktes aus einer

stadtebaulich nicht integrierten Lage in eine stddtebaulich integrierte Lage bei

gleichzeitiger (leichter) Verkaufsflachenerweiterung trotz eingeschrdnkter ab-

satzwirtschaftlicher Entwicklungspotenziale in der betrachteten Ortsgemeinde

einen positiven Beitrag zur Nahversorgungsstruktur liefern3:,

5.2.2 Bestandsstandorte Nahversorgung und Versorgungsbereich Lebensmit-
telnahversorgung

In der Verbandsgemeinde Freinsheim wird zur langfristigen Sicherung und der ge-
ordneten Weiterentwicklung und Ergdnzung der wohnortnahen Versorgung die
Ausweisung von Bestandsstandorten Nahversorgung und eines perspektivischen
Versorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung als gebietsscharfe Abgrenzung
vorgesehen34. In den Bestandsstandorten Nahversorgung und im Versorgungsbe-
reichen Lebensmittelnahversorgung soll zukUnftig die Ansiedlung und Entwick-
lung von Nahversorgungsbetrieben (auch grof3fldchigen) mit dem Hauptsorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittelmdrkte) zur Versorgung des
umliegenden Gebiets moglich sein. Als Bestandsstandorte Nahversorgung und
Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung werden die nachstehenden
Standortbereiche geprift.

= Standortbereich Herxheimer Straf3e
=  Standortbereich Weisenheimer Stral3e

#  Die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterung und raumli-
chen Verlagerung sind naturlich trotzdem i. d. R. im Rahmen einer einzelfallbezogenen Vertraglichkeitsanalyse
zu priufen.

%  Die potenziell als Versorgungsbereiche Lebensmittelnahversorgung geeigneten Standortbereiche sind zwi-
schen der Struktur- und Genehmigungsdirektion Sud (SGD Sid) sowie der Verbandsgemeinde abgestimmt.
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= Standortbereich Almenweg

= Standortbereich Schafweideweg

= Standortbereich Obstmarkt

= Standortbereich ehem. Nutzkauf
Die Bestandsstandorte Nahversorgung und des perspektivischen Versorgungsbe-
reich Lebensmittelnahversorgung in Weisenheim am Sand beschrdnken sich auf
die Aufgabe der Nahversorgung der ndheren und weiteren Umgebung. Die Aus-
weisung der Standortbereiche basiert auf der Bestandsanalyse im Rahmen der
Konzepterstellung. Es ist perspektivisch mdglich, weitere Standortbereiche im
Zuge sinnvoller Planvorhaben als Bestandsstandorte Nahversorgung oder Versor-
gungsbereiche Lebensmittelnahversorgung auszuweisen. Die rdumlichen Festle-
gungen der Bestandsstandorte Nahversorgung und des perspektivischen Versor-
gungsbereichs Lebensmittelnahversorgung sollen grundsdtzlich den Raum defi-
nieren, in welchem sich die Nahversorgungsstrukturen entwickeln sollen. Je nach
Marktentwicklung sowie Fldchen- und GrundstiUcksverfigbarkeit ist eine flexible
Anpassung der rdumlichen Abgrenzung i. S. des Nahversorgungskonzepts zu pri-
fen und ggf. mdglich. In zu prifenden Einzelfdllen kann ggf. die Verlagerung bzw.
Verschiebung eines Bestandsstandort Nahversorgung an einen vergleichbaren,
der wohnortnahen Nahversorgung dienenden Standort i. S. des Nahversorgungs-
konzepts sinnvoll sein. Dazu missen, wie auch fir die Ausweisung der Bestands-
standorte Nahversorgung im vorliegenden Konzept, die nachfolgendend aufge-
fUhrten Voraussetzungen erfillt werden.

KRITERIEN FUR BESTANDSSTANDORTE NAHVERSORGUNG

Der Standort ist stddtebaulich integriert, d. h. von mindestens zwei (besser drei) Seiten von
Wohnbebauung umgeben und fuBlaufig erreichbar. (Integrationsgebot)3*
Der Standort tragt wesentlich zur Sicherung und/oder Optimierung der Nahversorgung bei:
— rdumliche Nahversorgungsfunktion: Die aktuelle Versorgungsfunktion geht Uber den
unmittelbaren Nahbereich hinaus.
— Quantitative/qualitative Nahversorgung: Der Standortbereich verfugt aktuell Gber
mindestens einen groéBeren Nahversorgungsbetrieb.
Der Standort ist in das Netz des OPNV eingebunden (d. h. es befindet sich ein regelméBig fre-
quentierter Haltepunkt des OPNV in unmittelbarer Néhe, mindestens jedoch in 300 m Entfer-
nung).
Der Standort verfigt Uber rdumliches Entwicklungspotenzial, d. h. es stehen Fldchen fir Be-
standserweiterungen oder Neuansiedlungen zur Verfigung.

Der perspektivische Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung in Weisen-
heim am Sand (nur einer der drei méglichen Standortbereiche) wird ebenfalls ent-
sprechend der vorgenannten Kriterien ausgewiesen. Der Unterschied liegt in der
Betrachtung des Integrationsgebotes. Versorgungsbereiche befinden sich in st&d-
tebaulichen Randlagen, erfillen ansonsten aber die Kriterien der Bestandsstand-
orte Nahversorgung und stellen somit eine sinnvolle oder stadtentwicklungspoli-
tisch gewollte Ergdnzung des Nahversorgungsangebotes in der Verbandsge-
meinde Freinsheim dar.

%7 58 LEP IV Rheinland-Pfalz
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Im Folgenden werden die Standorte mit strukturprdagenden Nahversorgungsbe-
trieben Uberprift, bewertet und gegebenenfalls als Bestandsstandorte Nahver-
sorgung ausgewiesen. Entsprechend werden die drei Standortbereiche, welche
grundsdtzlich als perspektivischer Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung in Weisenheim am Sand dienen kénnen, geprift und bewertet. Die Bewer-
tung der einzelnen Kriterien erfolgt in Anlehnung an die dargestellte Ampel-Sys-

|ll

tematik. Eine ,grine Ampel” zeigt eine positive Bewertung an, eine ,rote Ampel"
hingegen eine negative Bewertung. Eine uneindeutige Bewertung wird durch eine
«gelbe Ampel” dargestellt. Die Bewertungskriterien werden im Folgenden ndher

erl@utert.

Standortbereich Herxheimer StraBBe (Edeka)

Der Standortbereich Herxheimer Straf3e (Edeka) ist als noch stadtebaulich inte-
griert zu bewerten, er weist zwar eine siedlungsrdumliche Randlage auf, diese ist
jedoch durch die Siedlungsstruktur sowie den historischen Ortskern bedingt ist.
Der Standort liegt am westlichen Rand des zentralen Siedlungsgebietes der Stadt
Freinsheim und Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fir diesen Bereich und Uber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus fir die gesamte Stadt bzw. Verbandsge-
meinde Freinsheim - insbesondere im vollsortimentierten Segment, da der Stand-
ortbereich mit einem Edeka Markt den einzigen Lebensmittelvollsortimenter in
der gesamten Verbandsgemeinde darstellt. Die Entfernung zum sidéstlich gele-
genen historischen Ortskern der Stadt Freinsheim betragt rd. 1,2 km.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt fir den MIV Uber die Herxheimer Stral3e bzw.
die L522 und ist als sehr gut zu bewerten. Eine direkte Anbindung an den OPNV in
einem 300 m Radius besteht in diesem Bereich nicht und ist deshalb optimie-
rungsbedirftig. Die ndchstgelegene Bushaltestelle befindet sich am Raiffeisen-
platz in 750 m Entfernung. Der Standort ist darUber hinaus jedoch Uber einen
Rad- und FuBweg mit dem Ortskern verknUpft. Neben dem Lebensmittelvollsor-
timenter Edeka und einem Konzessiondr sind am Standort gegenwadrtig keine
weiteren Einzelhandelsbetriebe verortet.
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Abbildung 26: Bewertung des Standortes Herxheimer StraBe (Edeka)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Freinsheim.
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Der Standort Herxheimer StraBe (Edeka) nimmt fUr die fuBlaufige wohnortnahe
Grundversorgung im westlichen Siedlungsbereich sowie darUber hinaus fur die ge-
samte Verbandsgemeinde eine wichtige Funktion ein. Daher wird der Standort als
Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive ausgewiesen.

Aktuell ist der Standortbereich bauleitplanerisch durch einen Bebauungsplan der
Stadt Freinsheim als sonstiges Sondergebiet nach §11 BauNVO gefasst (B-Plan
Sondergebiet ,Einkaufsmarkt an der Herxheimer Strasse” 1999). In diesem Zu-
sammenhang wird als Art der baulichen Nutzung der Bereich als Ladengebiet fur
Einzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche festgelegt. Die mdgliche Uber-
baubare GrundstUcksfldche sieht eine GréBenordnung von max. 1.800 m? Ge-
schossfldche vor.

Im Rahmen einer Entwicklung des Standortbereichs bzw. der dort aktuell bzw.
perspektivisch verorteten Betriebe empfiehlt sich die Ausweisung eines Sonder-
gebiets fUr groBfldchigen Einzelhandel gemdai § 11 Abs. 3 BauNVO.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive

= Bestandssicherung und funktions- bzw. ggf. bedarfsgerechter Ausbau am Standort oder un-
mittelbarer Ndhe zur Sicherung und Stdrkung des vollsortimentierten Lebensmittelangebotes
fUr die Stadt Freinsheim sowie der Verbandsgemeinde

= Potenzialfldchen im umliegenden Bereich vorhanden

=  Verbesserung der stddtebaulichen Integration (z. B. durch entsprechende Wohnbauentwick-
lung) im &stlichen Bereich moglich

Standortbereich Weisenheimer StraBe (Netto/Getrdnkefachmarkt)

Der Standort Weisenheimer StraBe (Netto/Getrankefachmarkt) ist stadtebau-
lich integriert und befindet sich im &stlichen Siedlungsbereich der Stadt Freins-
heim. Er Gbernimmt eine fuBldufige Versorgungsfunktion vorrangig fir den 6stli-
chen Bereich der Stadt sowie Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus als An-
gebotsergdnzung zum Vollsortimenter Edeka in der Herxheimer StrafBe. Die Ent-
fernung zum sUdwestlich gelegenen Ortskern von Freinsheim betrdagt rd. 500 m.

Die verkehrliche ErschlielBung erfolgt fir den MIV Uber die GewerbestraBe bzw.
die GroBkarlbacher StraBe, die an die L 522 angebunden ist. Die Pkw-Erreichbar-
keit ist damit als gut zu bewerten. Eine Anbindung an den OPNV besteht in un-
mittelbarer Ndhe (rd. 200 m) in stdliche Richtung an der GewerbestraBe. Neben
dem Lebensmitteldiscounter PENNY, einem zugehdrigen Konzessiondr ist am
Standort gegenwadrtig noch ein Getrankefachmarkt verortet, welche zusammen
eine Nahversorgungsagglomeration bilden.
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Abbildung 27: Bewertung des Standortes Weisenheimer StraBe (PENNY/Getrénkefachmarkt)

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Freinsheim.

[—] Abgrenzung EHK 2019

Der Standort Weisenheimer StraBe (Netto/Getrankefachmarkt) nimmt fur die
wohnortnahe Grundversorgung im umliegenden Siedlungsbereich eine wichtige
Funktion ein und zusdtzlich auch Uber den siedlungsrdumlichen Nahbereich hin-
aus. Aufgrund dessen wird der Standort auch als Bestandsstandort Nahversor-
gung mit Entwicklungsperspektive ausgewiesen.

Aktuell ist der Standortbereich bauleitplanerisch sowohl als Gewerbe- als auch
Sondergebiet gefasst (Satzung zur Abrundung im Zusammenhang bebauten
Ortsteil ,Ostlicher Ortsteil, Erweiterung |, Anderung |" der Stadt Freinsheim
2010). Der westliche Bereich auf welcher aktuell ein Getrankefachmarkt ansdssig
ist, ist als Gewebegebiet gemdB §8 BauNVO festgesetzt. Die Fldche des Netto im
ostlichen Bereich ist als sonstiges Sondergebiet nach §11BauNVO als Ladengebiet
fUr einen Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelbranche festgelegt. Die Verkaufs-
flache wird hierbei mit einer Héchstgrenze von 1.200 m? angegeben.

Im Rahmen einer Entwicklung des Standortbereichs bzw. der dort aktuell bzw.
perspektivisch verorteten Betriebe empfiehlt sich die Ausweisung eines Sonder-
gebiets fUr gro3fldchigen Einzelhandel gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO.

Vor diesem Hintergrund werden folgende Entwicklungsziele und -empfehlungen
ausgesprochen:

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive

= Bestandssicherung fur die fuBBldufige Nahversorgung sowie den erweiterten Nahbereich

=  Ggf. bedarfsgerecht Ausbau der Angebotsstrukturen am Standort oder in rdumlicher Ndhe
bzw. i. S. der Nahversorgungsstruktur an einem vergleichbar sinnvollen Standort

Standortbereich Aimenweg (PENNY)

Der stddtebaulich integrierte Standortbereich Almenweg liegt im sidlichen Be-
reich der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand, welche die zweithéchste Einwoh-
neranzahl nach Freinsheim in der Verbandsgemeinde aufweist. Der Lebensmittel-
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discounter PENNY ist der einzige strukturprdgende Nahversorger in der Ortsge-
meinde und erfUllt einen wichtigen Versorgungsauftrag sowohl fUr den sidlichen
Siedlungsbereich als auch fir die gesamte Ortsgemeinde. Die Entfernung zum
nordlich gelegenen Ortskern von Weisenheim am Sand betrdgt rd. 1 km.

Der Standortbereich wird verkehrlich Gber die Speyerer Straf3e an das Ortszent-
rum sowie an die sidlich verlaufende L 454 angebunden. Die Anbindung des
Standortbereichs ist als sehr gut zu bewerten. Der Weisenheimer Bahnhof am
stUdlichen Ende des Ortskerns bildet mit seiner Haltestelle die Anbindung an den
OPNV Uber Bus- und Bahnlinie, welcher in 600 m Entfernung zum Standortbe-
reich Almenweg liegt.
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Abbildung 28: Bewertung des Standortes Almenweg (PENNY)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Freinsheim.

Der Standortbereich am Almenweg (PENNY) verfUgt Uber eine wichtige raumli-
che Nahversorgungsfunktion durch die Abdeckung des kurzfristigen Bedarfsbe-
reichs. Die Versorgungsfunktion geht Uber den sUdlichen Siedlungsbereich hinaus
und Erstreckt sich Uber die gesamte Ortsgemeinde Weisenheim am Sand. Per-
spektivisch ist eine Erweiterung des Bestandsbetriebes moglich.

Der Standortbereich ist wie der Standort zuvor bauleitplanerisch sowohl als Ge-
werbegebiet als auch als sonstiges Sondergebiet festgeschrieben (Bebauungs-
plan mit integriertem Grinordnungsplan ,,Gewerbegebiet in den Almen” Ortsge-
meinde Weisenheim am Sand 1999). Der Teil des Sondergebiets, welcher als La-
dengebiet fUr einen Einzelhandelsbetrieb der Lebensmittelbranche konstatiert
ist, wird mit einer reinen Verkaufsflache von 600 m? festgesetzt.

Im Rahmen einer Entwicklung des Standortbereichs bzw. der dort aktuell bzw.
perspektivisch verorteten Betriebe empfiehlt sich die Ausweisung eines Sonder-
gebiets fUr gro3fldchigen Einzelhandel gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ausweisung als Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive

= Bestandssicherung fur die fuBBldufige Nahversorgung sowie den erweiterten Nahbereich

= Ggf. bedarfsgerechte Erweiterung
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Standortbereich Schafweideweg

Im sUdéstlichen Siedlungsbereich der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand befin-
det sich der Standortbereich Schafweideweg. Der Standort liegt unmittelbar std-
lich des Bahnhaltepunkts Weisenheim am Sand und rickwartig zur L 454, welche
von SUd nach Nord durch die Ortsgemeinde Weisenheim am Sand verlauft. Die
Anbindung des Standortes an den OPNV erfolgt fir Bus und Bahn gleichermaBen
Uber den norddstlich angrenzenden Bahnhaltepunkt Weisenheim am Sand. Die
Anbindung an den MIV erfolgt in Richtung Ortskern als auch in Richtung Maxdorf
Uber die L 454.

Allgemein besteht in der Ortsgemeinde Bedarf fiur die Ansiedlung eines Lebens-
mittelvollsortimentersin Ergdnzung zum bestehenden Lebensmitteldiscounter im
stdlichen Siedlungsbereich. Der Standortbereich Schafweideweg erweitert in Er-
gdnzung zum bestehenden Bestandsstandort mit Entwicklungsperspektive Al-
menweg, welcher sich in 500 m Entfernung stdlich zum Standortbereich befindet,
die fuBlaufige Nahversorgung der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand in Rich-
tung des nordlichen Siedlungsbereichs. Durch die Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters kénnte das Nahversorgungsangebot sowohl quantitativ als auch qualitativ in
Weisenheim am Sand deutlich verbessert werden. Der Standort kann daher als
Positivstandort fUr die Fortentwicklung der Nahversorgung in der Ortsgemeinde
Weisenheim am Sand wie auch fUr die der Verbandsgemeinde benannt werden,
da eine Konformitdt zu Ubergeordneten rechtlichen Rahmenvorgaben (Regional-
und Landesplanung) besteht. Der Standort wird fUr eine nahversorgungsbezo-
gene Einzelhandelsnutzung empfohlen.
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Abbildung 29: Bewertung des Standortes Schafweideweg
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Freinsheim.

Aktuell ist der ausgewdhlte Standortbereich Schafweide bauleitplanerisch nicht
gefasst.

Im Rahmen einer Entwicklung des Standortbereichs bzw. des dort perspektivisch
verorteten Betriebs empfiehlt sich die Ausweisung eines Sondergebiets fir grof3-
flachigen Einzelhandel gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO. In Folge bzw. im Rahmen einer
entsprechenden Entwicklung wdre der Standortbereichs als Versorgungsbereich
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Lebensmittelnahversorgung zu benennen, die beiden anderen Standorte Obst-
markt und ehemaliger Nutzkauf kénnten sodann nicht mehr als Versorgungsbe-
reiche Lebensmittelnahversorgung entwickelt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ggf. Ausweisung als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung

= Ggf. Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zur Optimierung der Nahversorgungssitu-
ation in Weisenheim am Sand

= Schutz der kleinteiligen Fachgeschdfte bzw. des Lebensmittelhandwerks im Ortskern Weisen-
heim am Sand: keine kleinteiligen Betriebe (z. B. Lebensmittelhandwerk) im Vorkassenbereich
eines potenziellen Lebensmittelmarktes

Standortbereich Obstmarkt

Ahnlich wie der Standortbereich Schafweideweg befindet sich der Standort Obst-
markt auch im sUdéstlichen Siedlungsbereich der Ortsgemeinde Weisenheim am
Sand. Der Standort grenzt jedoch nordlich an den Bahnhaltepunkt Weisenheim
am Sand an und wird im Weiteren durch den Ostring und die RheinstrafBe be-
grenzt wodurch sich eine stddtebaulich integrierte Lage ergibt. Die Anbindung an
den OPNV sowohl fir den Bus- als auch den Bahnverkehr, erfolgt durch den an-
grenzenden Bahnhof Weisenheim (Sand). Eine Anbindung an den MIV ergibt sich
Uber den Ostring als auch Uber die GoethestralBe als Querverbindungen zur L 454,

Wie zuvor bereits angefihrt besteht in der Ortsgemeinde ein Bedarf fUr die An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Ergdnzung zum Lebensmitteldis-
counter PENNY im Almenweg. Dadurch wirde sich neben der quantitativen auch
das qualitative Nahversorgungsangebot deutlich verbessern. Mit dem Standort-
bereich Obstmarkt ergibt sich hieraus ein Positivstandort fir die zukUnftige Ent-
wicklung der Nahversorgung in der Ortsgemeinde sowie im Gebiet der Verbands-
gemeinde.
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Abbildung 30: Bewertung des Standortes Obstmarkt
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Freinsheim.

Der ausgewdhlte Standortbereich Obstmarkt ist aktuell bauleitplanerisch nicht
gefasst.
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Im Rahmen einer Entwicklung des Standortbereichs bzw. des dort perspektivisch
verorteten Betriebs empfiehlt sich die Ausweisung eines Sondergebiets fir gro3-
flachigen Einzelhandel gemdaB § 11 Abs. 3 BauNVO. In Folge bzw. im Rahmen einer
entsprechenden Entwicklung wdre der Standortbereichs als Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung zu benennen, die beiden anderen Standorte Schaf-
weide und ehemaliger Nutzkauf kénnten sodann nicht mehr als Versorgungsbe-
reiche Lebensmittelnahversorgung entwickelt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ggf. Ausweisung als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung

=  Ggf. Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zur Optimierung der Nahversorgungssitu-
ation in Weisenheim am Sand

= Schutz der kleinteiligen Fachgeschéfte bzw. des Lebensmittelhandwerks im Ortskern Weisen-
heim am Sand: keine kleinteiligen Betriebe (z. B. Lebensmittelhandwerk) im Vorkassenbereich
eines potenziellen Lebensmittelmarktes

Standortbereich ehemaliger Nutzkauf

Der Standort des ehemaligen Nutzkauf ist stddtebaulich integriert und liegt im
Zentrum der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand sUdlich des Rathauses. Nach
Aufgabe des Betriebs Nutzkauf steht die Ladenfldche aktuell leer. Durch Nutzung
umliegender Flachen bzw. Immobilien kénnte ggf. eine fuUr die Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes ausreichend FldchengroBe erreicht werden. Neben dem Le-
bensmitteldiscounter PENNY im sidlichen Bereich der Ortsgemeinde, ist kein wei-
terer strukturprégender Nahversorger in Weisenheim/Sand ansdssig. Durch die
Neuansiedlung eines Nahversorgers wirde sich der unterversorgte Bereich, v.a. im
nordlichen Siedlungsbereich verringern. Durch die zentrale Lage des Standorts im
Zentrum der Ortgemeinde, ergibt sich eine flachendeckende fuBldufige Erreich-
barkeit der Nahversorgungsbetriebe fir das gesamte Siedlungsgebiet.

Der Standort ist Uber die BahnhofstrafBe (L 454), als Nord-Sid-Achse an den Ver-
kehr angebunden. Neben der verkehrlichen Anbindung des MIV ist auch eine An-
bindung an den OPNV gegeben. Die ndchstgelegene Haltstelle ,Weisenheim
Mitte" befindet sich in 300 m fuBldufiger Entfernung zum Standortbereich. Die
verkehrliche Anbindung des Standortbereichs ist folglich als sehr gut zu bewerten.
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Abbildung 31: Bewertung des Standortes ehemaliger Nahkauf
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2018; Kartengrundlage: Verbandsgemeinde Freinsheim.

Der Standortbereich im Zentrum der Ortsgemeinde Weisenheim Ubernimmt per-
spektivisch die Nahversorgung fir die nérdlich gelegenen Siedlungsbereiche der
Ortsgemeine Weisenheim/Sand. In Ergédnzung zum bestehenden Lebensmittel-
discounter PENNY am Bestandsstandort Nahversorgung mit Entwicklungsper-
spektive Almenweg ergibt sich eine flachendeckende Nahversorgung fur die ge-
samte Ortsgemeinde.

Der ausgewdhlte Standortbereich ehem. Nutzkauf ist aktuell bauleitplanerisch
nicht gefasst.

Im Rahmen einer Entwicklung des Standortbereichs bzw. des dort perspektivisch
verorteten Betriebs empfiehlt sich die Ausweisung eines Sondergebiets fir grof3-
flachigen Einzelhandel gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO. In Folge bzw. im Rahmen einer
entsprechenden Entwicklung wdre der Standortbereichs als Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung zu benennen, die beiden anderen Standorte Schaf-
weide und Obstmarkt kénnten sodann nicht mehr als Versorgungsbereiche Le-
bensmittelnahversorgung entwickelt werden.

ENTWICKLUNGSZIELE UND -EMPFEHLUNGEN

= Ggf. Ausweisung als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung

=  Ggf. Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters zur Optimierung der Nahversorgungssitu-
ation in Weisenheim am Sand

= Schutz der kleinteiligen Fachgeschdéfte bzw. des Lebensmittelhandwerks im Ortskern Weisen-
heim am Sand: keine kleinteiligen Betriebe (z. B. Lebensmittelhandwerk) im Vorkassenbereich
eines potenziellen Lebensmittelmarktes

5.2.3 Handlungsprioritdten

Zum Ausbau der Nahversorgung im kurzfristigen Bedarfsbereich ist ein nennens-
werter tragfdhiger Entwicklungsspielraum fUr die Warengruppe Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogerie/ParfUumerie/Kosmetik, Apotheken vorhanden (s.
Kapitel 4.1.3).
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Da mit zunehmendem Uberschreiten absatzwirtschaftlicher Entwicklungsspiel-
rdume gesamtverbandsgemeindliche oder kleinrdumige Umsatzumverteilungen
stadtebaulich relevante GréfBenordnungen erreichen, die wiederum mit Betriebs-
schlieBungen und Trading-Down-Effekten einhergehen kénnen, sollten die zu-
kUnftigen Ansiedlungsbemihungen der Verbandsgemeinde Freinsheim aus einer
nach Handlungsprioritdten abgestuften Strategie bestehen:

EMPFEHLUNGEN ZUR NAHVERSORGUNG IN DER VERBANDSGEMEINDE FREINS-
HEIM

Ziel 1: Sicherung und bedarfsgerechte Erweiterung der Nahversorgung

Sicherung und Weiterentwicklung der Nahversorgungsstandorte.

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen auBerhalb der Bestands-
standorte Nahversorgung und des Stadtkerns Freinsheim sowie des Ortskerns Weisenheim am
Sand resultieren kénnten.

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

Ziel 2: Nahversorgung in den Bestandsstandorten Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive
und Versorgungsbereichen Lebensmittelnahversorgung in den Ortsgemeinden sichern

Sicherung der bestehenden Bedarfsstandorte Nahversorgung mit Entwicklungsperspektive
Herxheimer Straf3e, Weisenheimer Straf3e und Almenweg.

Ggf. bedarfsgerechte Weiterentwicklung der Nahversorgungsbetriebe in den bestehenden Be-
standsstandorten zur Standortsicherung bzw. Verbesserung/Weiterentwicklung der Nahver-
sorgungsstrukturen bzw. auch durch die Entwicklung eines potenziellen Versorgungsbereichs
Lebensmittelnahversorgung in Weisenheim am Sand im Rahmen der Zuldssigkeiten gemdB des
LEP IV Rheinland-Pfalz und der BauNVO in den ohne gleichzeitig negative Auswirkungen auf
die jeweils anderen Nahversorgungsstandorte auszuldsen.

Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung, insbesondere fuBlaufige Erreichbarkeit der
Lebensmitteldiscounter und Supermarkte

Vermeidung von Funktionsverlusten, die durch neue Ansiedlungen resultieren kénnten

Ziel 3: Schiitzenswerte kleinteilige Nahversorgungsstrukturen in den Ortsgemeinden sichern

Ziel 4: Keine Ansiedlungen mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment in stddtebaulich nicht
integrierten Lagen

Sonstige Empfehlungen:

Grundsatzlich: Neuansiedlungen/Verlagerungen/Erweiterungen nur zur Versorgung des Gebie-
tes und wenn keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgung zu erwarten sind
Qualitative Weiterentwicklung der Nahversorgung im Hinblick auf Betriebstypenmix, Andie-
nung, Parkpldatze und Service

Ansonsten konsequenter Ausschluss von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel

FUr diese Empfehlungen gelten zugleich die Steuerungsleitsdtze (siehe Kapitel
5.5), die ein ausgewogenes Regularium zum Schutz und zur Entwicklung der woh-
nortnahen Versorgung in der Fldche beinhalten. Zudem wird empfohlen, die vor-
stehenden Entwicklungsziele durch entsprechende bauleitplanerische Festset-
zungen umzusetzen.
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Empfehlungen fir die Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde

Vor dem Hintergrund des Ziels der Gewdhrleistung einer weitestgehend fldchen-
deckenden fuBlaufigen Nahversorgung, gewinnt eine optimierte rdumliche Vertei-
lung der Betriebe an Bedeutung. In den kleineren Ortsgemeinden sind aktuell keine
oder stark eingeschrdnkte Nahversorgungsangebote vorhanden. Grundsdtzlich
sind kleinteilige Nahversorgungsstrukturen (s. o. Ziel 3) schitzenswert. FUr de-
zentral gelegene Ortsgemeinden kénnen daher ggf. auch alternative Vertriebs-
konzepte und Versorgungsangebote eine sinnvolle Ergdnzung darstellen und soll-
ten weiter geprift werden:

= mobiler Handel (Verkaufswagen)

= ,gebUndelter” mobiler Handel (mehrere Anbieter mit verschiedenen Sorti-
menten zur gleichen Zeit am gleichen Ort, Ansatz einer ,Wochenmarkt-
funktion")

= Liefer- und Bestellservice

* Hof-/Dorfladen mit nahversorgungsrelevantem Schwerpunkt ggf. ergénzt
um weiter einzelhandelsnahe Dienstleistungen (z. B. Bank, Post, Café etc.)

Gerade der mobile Handel in Form von Verkaufswagen ist im landlichen Raum
eine Alternative, die Nahversorgung sicherzustellen - entweder als Spezialanbie-
ter (z. B. Eier, Fleisch) oder mit einem breit gefdcherten Sortiment als mobiler La-
den. Eine zeitliche wie rdumliche Bindelung mehrerer Verkaufswagen bietet zu-
dem die Mdéglichkeit der Schaffung eines ,Minimarkts" mit einem vielfaltigen An-
gebotsspektrum. Gleichwohl ist diese Mdglichkeit vor dem Hintergrund der nérd-
lich und sUdlich im westlichen Bereich der Verbandsgemeinde angesiedelten Nah-
versorgungsstrukturen vermutlich wirtschaftlich nicht tragfdhig.

DariUber hinaus kdnnen an Einzelhandelsbetriebe angegliederte Bringdienste das
Nahversorgungsangebot in einem Ort ergdnzen und durch Attraktivitdtssteige-
rung gleichzeitig dessen Marktdurchdringung erhéhen. Bisher gibt es in diesem
Bereich jedoch keinen bundesweit tdtigen Anbieter und auch hinsichtlich der Aus-
gestaltung der Angebote lassen sich deutliche Unterschiede feststellen.

Eine weitere Alternative, die Nahversorgung im landlichen Raum sicherzustellen,
sind Hofladen, welche meist als Direktverkauf landwirtschaftlicher Betriebe die-
nen. Gemeinsam mit oftmals genossenschaftlichen oder engagierten, lokalen
Akteuren betriebene Dorfldden biete diese zudem die Mdéglichkeit, durch eine Er-
weiterung einen Multifunktionsladen mit vielfdltigen Kopplungsmdglichkeiten
(ahnlich zu Nahversorgungsagglomerationen oder Zentren) zu bieten. Die Band-
breite an Kopplungsmaoglichkeiten ist dabei sehr grof3 und jeweils auf die lokale
Nachfrage und zielgruppenspezifische Bedirfnisse anzupassen (z. B. Post/Bank-
Service, Wadscherei/Bugelservice, Gastronomie/Mittagstisch, Verwaltungsleis-
tungen, kulturelle/soziale Angebote).

5.3 ERGANZUNGSSTANDORTKONZEPT

Nach Ziel 59 des LEP IV Rheinland-Pfalz ist die Ansiedlung und Erweiterung grof3-
flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten auch
an Ergdnzungsstandorten in zentralen Orten zuldssig. Entsprechende Ergdn-
zungsstandorte sind in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu
begrinden. Die Stadt Freinsheim ist als Grundzentrum ausgewiesen, demnach
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sind gemdf3 des Zentralitdtsgebots (Z 57) des LEP IV Rheinland-Pfalz in der Stadt
Freinsheim Einzelhandelsbetriebe bis 2.000 m? VKF zuldssig. Grundsdatzlich wdare
demnach die Ausweisung eines Ergdnzungsstandorts fUr die Ansiedlung von gro3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsorti-
ment bis zu einer Grenze von max. 2.000 m? in der Stadt Freinsheim konform zu
den landesplanerischen Zielstellungen.

In der Stadt Freinsheim ist derzeit kein Ansiedlungsdruck im Bereich des grof3fla-
chigen nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels erkennbar. Bei einer konkreten
Ansiedlungsanfrage fir grof3fldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht innen-
stadtrelevantem Hauptsortiment sollte gepriUft werden, ob der entsprechende
Vorhabenstandort im Rahmen der in diesem Konzept formulierten stddtebaulich-
funktionalen Entwicklungsziele fUr die Einzelhandelsstrukturen der Verbandsge-
meinde Freinsheim als Ergdnzungsstandort im Sinne des LEP IV Rheinland-Pfalz
ausgewiesen werden kann, sofern dort planungsrechtlich sowie landesplanerisch
im Einzelfall zul@ssig. Zudem sollten Konflikte gegenUber sonstigen standortsu-
chenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben vermieden werden. Die Ausweisung
eines Ergdnzungsstandorts kénnte sodann bspw. im Rahmen einer Teilfortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts oder in einer ergdnzenden Stellungnahme erfol-
gen.

Kleinfldchige Einzelhandelsvorhaben mit nicht innenstadtrelevantem Hauptsorti-
ment kénnen im gesamten Gebiet der Verbandsgemeinde Freinsheim angesiedelt
werden, sofern dort planungsrechtlich sowie landesplanerisch im Einzelfall zulés-
sig und sofern Konflikte gegenUber sonstigen standortsuchenden Gewerbe- und
Handwerksbetrieben minimiert werden kénnen.

5.4 SORTIMENTSLISTE

Zur Feinsteuerung von Einzelhandelsvorhaben ist die Definition der in der Ver-
bandsgemeinde Freinsheim als innenstadtrelevant sowie als innenstadt- und nah-
versorgungsrelevant zu bewertenden Sortimente in Form einer Sortimentsliste
erforderlich. Erst mit Vorliegen einer solchen Sortimentsliste kann in der Bauleit-
planung oder im Baugenehmigungsverfahren im Zusammenspiel mit den Steue-
rungsleitsdtzen festgestellt werden, ob ein geplantes Vorhaben oder eine
Standortplanung den Zielen und Empfehlungen dieses Konzeptes entspricht.

5.4.1 Rechtliche Anforderungen

Die Steuerungsempfehlungen des Einzelhandelskonzeptes, die als Grundlage der
Bauleitplanung dienen, missen hinreichend bestimmt bzw. bestimmbar und da-
her abschlieBend sein. Sortimentslisten, welche die Begriffe ,insbesondere”, ,zum
Beispiel” bzw. ,beispielsweise" enthalten, sind auch im Sinne der gdngigen Recht-
sprechung nicht hinreichend prdzise und kénnen zur bauleitplanerischen Steue-
rung nicht verwendet werden.
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Auch ein bloBer RUckgriff auf landesweite Sortimentslisten wdre nicht ausrei-
chend. Vielmehr hat die planende Gemeinde sortimentsspezifisch und abschlie-
Bend darzulegen, welche aktuellen 6rtlichen Grine jeweils fUr oder gegen die Fest-
legung von Sortimenten in der Sortimentsliste sprechen.3¢

5.4.2 Methodische Herleitung

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist zum einen die Einzelhandelsstruktur von
Bedeutung, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile der Sortimente
und der Sortimentsschwerpunkte nach stddtebaulichen Lagen. Zudem ist es er-
forderlich, die kinftigen Entwicklungsoptionen von Branchen und Standorten im
Zusammenhang mit der Zielperspektive des Einzelhandelskonzeptes zu beachten,
um die Sortimente beziglich ihrer Zentrenrelevanz festzulegen. Es kdnnen hierbei
auch solche Sortimente als zentrenrelevant begrindet werden, die noch nicht o-
der nur in geringem Mafe in einem zentralen Versorgungsbereich vorhanden sind,
die aber aufgrund ihrer strategischen Bedeutung kUnftig dort verstdrkt angesie-
delt werden sollen. Bei der Bewertung der kinftigen Zielperspektive ist allerdings
zu beachten, dass die anzustrebende Entwicklung realistisch erreichbar sein
sollte.

Im konkreten Fall der Herleitung der Sortimentsliste fUr die Verbandsgemeinde
Freinsheim ist zu berUcksichtigen, dass weder in der Stadt Freinsheim noch in den
Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde ein zentraler Versorgungsbereich abge-
grenzt werden konnte. Die Herleitung der Sortimentsliste fUr die Verbandsge-
meinde Freinsheim kann daher nur eingeschrdnkt anhand der konkreten ortlichen
Verkaufsflachenanteile und der Sortimentsschwerpunkte nach stadtebaulichen
Lagen erfolgen.

Bei der Herleitung der Sortimentsliste ist auf3erdem zu beachten, dass Sortimente
nicht nur fUr sich allein genommen bewertet werden sollten, sondern dass sich
ihre Innenstadtrelevanz oder Innenstadt- und Nahversorgungsrelevanz teilweise
zusatzlich aus der Kopplung mit anderen Sortimenten begrindet.

Uber die Benennung innenstadt- und nicht innenstadtrelevanter Sortimente hin-
aus hat sich im Rahmen der Planungspraxis die Konkretisierung nahversorgungs-
relevanter Sortimente bewdhrt. Wenngleich diese aufgrund ihrer Charakteristik
nahezu immer auch innenstadtrelevant sind, kommt diesen Sortimentsgruppen
eine besondere Aufgabe im Rahmen der kommunalen Daseinsvorsorge im Hinblick
auf die Gewdhrleistung einer moglichst wohnungsnahen Grundversorgung mit
Waren des tdglichen Bedarfs zu. Zur Gewdhrleistung dieses Versorgungsziels
werden im folgenden Kapitel konkrete Entwicklungsleitsatze / Steuerungsleit-
sdtze fUr Einzelhandelsansiedlungen oder -erweiterungen mit nahversorgungsre-
levanten Sortimenten formuliert.

3¢ 7y dieser Anforderung liegt eine gefestigte landesgerichtliche Rechtsprechung vor, so z.B. OVG Munster Urteil

vom 03.06.2002 - 7A D 92/99.NE, gleichlautend auch VGH Baden-Wirttemberg Urteil vom 02.05.2005 - AZ
8 S 1848/04.
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BEURTEILUNGSKRITERIEN FUR DIE INNENSTADTRELEVANZ VON SORTIMENTEN

Innenstadtrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die einen zentralen Versorgungsbereich stddtebaulich-funktional im Bestand strukturell pra-
gen,

= die eine hohe Kundenfrequenz in einem zentralen Versorgungsbereich bewirken,

= die einen geringen Flachenanspruch haben und sich in einen Zentrumsbereich raumlich integ-
rieren lassen,

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

= die vom Kunden Uberwiegend auch ohne Pkw transportiert werden kénnen und

= diein einem Zentrum kaum oder noch gar nicht angesiedelt sind, dort aber aufgrund der st&d-
tebaulichen Zielperspektive kinftig stdrker ausgebaut werden sollen.

Innenstadt- und nahversorgungsrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die Merkmalen der Zentrenrelevanz entsprechen,

= die zugleich zu einem deutlichen Anteil ihres Bestands auch auBerhalb zentraler Versorgungs-
bereiche in stddtebaulich integrierten Lagen angesiedelt sind und

= die dort zu einer flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung fir die Wohnbevélkerung
beitragen.

Nicht innenstadtrelevant sind in der Regel Sortimente,

= die zentrale Lagen nicht pragen und

= die aufgrund ihrer GréBe oder Beschaffenheit auch in stddtebaulich nicht integrierten Lagen
angeboten werden bzw. sich nicht fir die Ansiedlung in stddtebaulich integrierten Lagen eig-
nen.

Die aufgefiUhrten Sortimente sind unter Beachtung der zuvor genannten Beurtei-
lungskriterien entsprechend auch in die Sortimentsliste fUr Freinsheim, die sog.
J,Freinsheimer Liste" als innenstadtrelevante bzw. innenstadt- und nahversor-
gungsrelevante Sortimente zu berUcksichtigen.

5.4.3 Sortimentsliste fir die Verbandsgemeinde Freinsheim

Im Ergebnis der rechtlichen Anforderungen, der methodischen Herleitung sowie
auf Basis der aktuellen stadtebaulichen Verortung der Verkaufsflachen und der
dargestellten stddtebaulichen Zielstellungen ergibt sich die folgende zu empfeh-
lende Liste innenstadtrelevanter sowie innenstadt- und nahversorgungsrelevan-
ter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente in Freinsheim.
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Tabelle 10: Sortimentsliste fir die Verbandsgemeinde Freinsheim

Kurzbezeichnung Sortiment

innenstadtrelevant

innenstadt- und nah-
versorgungsrelevant

nicht

innenstadtrelevant*

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung)

Bicher

Elektrokleingerdate

Glas/Porzellan/Keramik

Hausrat/Haushaltswaren

Heimtextilien (Gardinen und Zube-

hér), Bettwaren

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand-
arbeiten sowie Meterware fir Beklei-

dung und Wdasche

Medizinische und orthopddische Ge-
rdte (Sanitatsbedarf)

Musikinstrumente und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-
nik

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren und Bastelbedarf

Kinderwagen

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)

Uhren/Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne Mo-
bel), Bilder/Poster/Bilderrah-

men/Kunstgegenstdnde

Zoologischer Bedarf und lebendige
Tiere

(Schnitt-) Blumen

Drogeriewaren (inkl. Wasch- und
Putzmittel, Kosmetika)

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Reformwaren)

Papier/Buroartikel/Schreibwaren

O 0o oo n

]

O ogg oo oo o o0 o ojiogg

[

HE B B B []

]

o ogg oo gg o g o0 g ojbogg

[

I I R I B O I A
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innenstadt- und nah- nicht
Kurzbezeichnung Sortiment innenstadtrelevant versorgungsrelevant innenstadtrelevant*

Pharmazeutische Artikel (Apotheke) [] B []

Zeitungen/Zeitschriften ] [ | []
Arbeitskleidung D D .
Baumarktsortiment i.e.S.** D D .
Campinggrof3artikel D D .
ElektrogroBgerdte D D .
Fahrréder und Zubehér ] [] |
Gartenartikel (ohne Gartenmabel) D D .
Lampen/Leuchten ] L] |
Kfz — Zubehor D D .
Sbel (inkl. - und ing-
mzbzl)(ln Garten- und Camping D D .
Pflanzen/Samen L] [] |
-I?reei’:]ssp;irzif;kel (Sattel, Halfter, I:] I:] .
SportgroBgerdte D D .
Waffen/Jagdbedarf/Angeln [] ] |

Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * gleichzeitig auch nicht nahversorgungsrelevant; erlduternd, aber nicht abschlieBend; ** umfasst:
Baustoffe, Bauelemente, Eisenwaren/Werkzeuge, Sanitér- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial,
Bodenbelége/Parket/Fliesen.

FUr die kommunale Feinsteuerung empfiehlt es sich, die Sortimente in die textli-
chen Festsetzungen (bzw. Begrindungen) der entsprechenden Bauleitpldne zu
Ubernehmen sowie in der Begrindung zusdatzlich dieses Einzelhandelskonzept als
Grundlage der Sortimentsliste zu benennen. Zur Gewdhrleistung einer hinreichen-
den Bestimmtheit und Bestimmbarkeit erfolgt im Anhang eine Zuordnung der
Kurzbezeichnungen der Sortimente zu den Nummern des Warengruppenverzeich-
nisses sowie dessen Sortimentsbezeichnungen.
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5.6 STEUERUNGSLEITSATZE

Die Steuerungsleitsatze konkretisieren die Ubergeordneten Entwicklungsziele zur
kUnftigen Einzelhandelsentwicklung fir alle Arten des Einzelhandels und fir alle
denkbaren Standortkategorien in Freinsheim und ermdéglichen somit eine Steue-
rung der stddtebaulich bestmoglichen Einzelhandelsentwicklung in der Zukunft.

5.6.1 Einordnung und Begriindung der Steuerungsleitsdatze

In den vorstehenden Kapiteln erfolgte eine Darstellung von UGbergeordneten Ent-
wicklungszielstellungen, absatzwirtschaftlichen Entwicklungsspielrdumen, des
kinftigen Einzelhandelskonzeptes sowie einer Spezifizierung der innenstadtrele-
vanten Sortimente. FUr die konkrete Zul@ssigkeitsbewertung von Vorhaben oder
die Ausgestaltung von Bebauungspldnen fehlt jedoch eine VerknUpfung dieser
Konzeptbausteine zu einem Bewertungsinstrument. Dieses Instrument wird
durch die nachfolgenden Steuerungsleitsdtze zur Verfigung gestellt.

Die Steuerungsleitsdtze stellen ein Regelwerk dar, das transparente, nachvoll-
ziehbare Zuldssigkeitsentscheidungen und bauleitplanerische Abwdgungen vor-
bereitet. Sie gewdhrleisten zudem die notwendige Flexibilitat hinsichtlich kinftig
ggf. erforderlicher Einzelfallentscheidungen. Sie dienen dazu, die Standortstruk-
tur des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde Freinsheim insbesondere zuguns-
ten einer gesamtverbandsgemeindlich gewinnbringenden Entwicklung zu sichern
und weiter auszugestalten.

Durch die klare Regel-Ausnahme-Struktur mit fUr alle Beteiligten transparenten
Standortbewertungen tragen diese Steuerungsleitsdtze im Zusammenspiel mit
der Freinsheimer Sortimentsliste zu einer im hohen MafB3e rechtssicheren Ausge-
staltung von Zuldssigkeitsentscheidungen und Bauleitpldnen bei. Sie garantieren
somit Planungs- und Investitionssicherheit sowohl fir bestehende Einzelhandels-
betriebe als auch fur ansiedlungsinteressierte Betreiber noch nicht in der Ver-
bandsgemeinde Freinsheim ansdssiger Einzelhandelsbetriebe.

Die in den Steuerungsleitsdtzen gefassten Empfehlungen differenzieren Einzel-
handelsbetriebe nach

= innenstadtrelevanten, innenstadt- und nahversorgungsrelevanten sowie
nicht innenstadtrelevanten Sortimenten (Sortimentsstruktur),

= stadtebaulichen Lagen bzw. Standorttypen,

= Verkaufsflachenumfang,

= Haupt- und Randsortimenten.

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

5.6.2 Steuerungsleitsdtze fir die Verbandsgemeinde Freinsheim

Folgende Steuerungsleitsdtze werden fUr die Verbandsgemeinde Freinsheim
empfohlen:
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Leitsatz I: Innenstadtrelevanter Einzelhandel als Hauptsortiment ist zukiinftig
primdr im Stadtkern Freinsheim und im Ortskern Weisenheim am Sand anzusie-
deln.

Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Hauptsortiment sollen zukinf-
tig primdr und ohne Verkaufsflachenbegrenzung® auf den Stadtkern Freinsheim
und nachgeordnet den Ortskern Weisenheim am Sand fokussiert werden (klein-
und groB3flachig). Damit kénnen die Angebotsstrukturen im Grundzentrum bzw.
Stadtkern Freinsheim sowie im Ortskern von Weisenheim in der heutigen Ausprad-
gung gesichert und im Rahmen der grundzentralen Versorgungsaufgabe (nur
Freinsheim) weiter ausgebaut werden.

Leitsatz Il: Einzelhandel mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem
Hauptsortiment soll zukinftig in den Bestandsstandorten Nahversorgung und im
Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung angesiedelt werden.

Aufgrund der hohen Bedeutung, welche der Sortimentsbereich Nahrungs- und
Genussmittel als Kundenmagnet und fUr die Besucherfrequenz hat, sollen Einzel-
handelsvorhaben mit innenstadt- und nahversorgungsrelevantem Hauptsorti-
ment primdr in den Bestandsstandorten Nahversorgung und an einem der drei
Standortbereiche, welche sich als Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung in Weisenheim am Sand eignen, angesiedelt werden:

= An den Bestandsstandorten Nahversorgung und im Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung sind Verkaufsflachendimensionierungen fir
Vorhaben (nur Betriebe mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel) im Einzelfall unter BerUcksichtigung der zugewiesenen Versor-
gungsfunktion und unter Prifung der stddtebaulichen und raumordneri-
schen Vertrdaglichkeit herzuleiten.

= Ausnahmsweise sind Betriebe (nur mit dem Hauptsortiment Nahrungs-
und Genussmittel) an sonstigen stddtebaulich integrierten Solitdrlagen
zur Sicherung bzw. bedarfsgerechten Optimierung der rdumlichen Nah-
versorgung zuldssig, sofern negative Auswirkungen auf die Bestands-
standorte Nahversorgung und die Entwicklungsmaoglichkeiten des Versor-
gungsbereichs Lebensmittelnahversorgung in Weisenheim am Sand und
die wohnortnahe Grundversorgung vermieden werden.

= Von den vorgenannten zwei Regelungen sind die Betriebe mit nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment ausgenommen, die eindeutig der Ver-
sorgung des ndheren Gebietes dienen. Demzufolge zielt diese Regelung
auf die Zuldssigkeit kleiner Fachgeschafte mit i. d. R. unter 100 m? Ver-
kaufsfldche®, die bereits heute in den sonstigen stddtebaulich integrierten
Lagen in dieser begrenzten GréBenordnung vorhanden sind.

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

Die Regelung dient der bauleitplanerischen Absicherung von nahversorgungsrelevanten Betrieben wie Betrie-
ben des Lebensmittelhandwerks, kleine Lebensmittelfachgeschdften, Kiosken, Tankstellenshops etc. Die Gro-
Benordnung leitet sich aus der soziokonomischen Realitét entsprechender Betriebsformen ab (Grundlage
bundesweiter Einzelhandelserhebungen Stadt + Handel seit 2005).
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= Im Falle eines Ansiedlungsvorhabens aus dem Bereich von Drogeriefach-
mdarkten soll die Ansiedlung in rdumlicher Ndhe zu bzw. i. S. eines ,An-
schmiegens' an die Bestandsstandorte Nahversorgung im Grundzentrum
Stadt Freinsheim erfolgen.

Leitsatz lll: Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevantem und nicht innenstadt-
und nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment ist prinzipiell an allen Standor-
ten anzusiedeln,

Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtrelevantem oder nicht innenstadt- und
nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment kdnnen grundsdtzlich im gesamten
Verbandsgemeindegebiet vorgesehen werden, sofern

= das Vorhaben planungsrechtlich sowie landesplanerisch im Einzelfall zu-
lassig ist

= Konflikte gegenUber sonstigen standortsuchenden Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben minimiert werden kénnen,

= Dbei der Ansiedlung von groB3flachigen nicht innenstadtrelevanten (und
nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel eine vorha-
benbezogene Ausweisung des Standortes als Ergdnzungsstandort erfolgt.
Entsprechende Ergdnzungsstandorte sind i. S. des LEP IV Rheinland-Pfalz
nur im Grundzentrum Stadt Freinsheim bis 2.000 m? VKF zuldssig.

Leitsatz IV: Handwerkerprivileg

Verkaufsstatten von landwirtschaftlichen Betrieben, Handwerksbetrieben sowie
Betrieben des produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbes (,Annexhan-
del) kdnnen auf Grundlage der nachfolgenden Kriterien zugelassen werden,

= wenn eine rdumliche Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist,

= wenn eine Errichtung im betrieblichem Zusammenhang erfolgt,

= wenn eine deutliche flachen- und umsatzmaBige Unterordnung sowie eine
sortimentsbezogene Zuordnung zum Hauptbetrieb gegeben ist.

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

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

Durch diese standardisierten Leitsdtze werden vorhabenbezogene und bauleit-
planerische Zuldssigkeitsfragen in der Verbandsgemeinde Freinsheim kinftig ef-
fizient zu beantworten sein, womit nicht zuletzt auch eine Verfahrensbeschleuni-
gung erreicht werden kann.
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6 Schlusswort

Die Verbandsgemeinde Freinsheim verfigt hinsichtlich ihrer aktuellen Einzelhan-
delsstruktur Uber die notwendige Ausgangsbasis fir eine Stdrkung der vorhande-
nen Standorte, insbesondere der Bestandsstrukturen in der Stadt Freinsheim so-
wie der Ortsgemeinde Weisenheim am Sand, mit klar definierten Versorgungs-
aufgaben. Gleichwohl ist die Ausgangsbasis im Bereich nahversorgungsrelevan-
ten Bestandsstrukturen als solide zu bewerten. Wdhrend der Erarbeitung dieses
Einzelhandelskonzeptes wurden - begleitet und konstruktiv unterstitzt durch die
Verwaltung und den parallel einberufenen Facharbeitskreis — Entwicklungsemp-
fehlungen und kUnftige Leitlinien erortert, die es erlauben, stringente Instrumente
zur bauleitplanerischen und genehmigungsrechtlichen Steuerung der Standorte
und der kinftigen Vorhaben abzuleiten.

In diesem Bericht werden die notwendigen Instrumente vorgestellt, Empfehlun-
gen zu Umsetzungsprioritdten formuliert und ggf. erkennbare Handlungsalterna-
tiven angesprochen. Durch den Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch das
zustdndige kommunalpolitische Gremium (Verbandsgemeinderat) werden die
Empfehlungen fir die Verwaltung zu einer insbesondere zu berUcksichtigenden
sonstigen stadtebaulichen Planung, die also mit hohem Gewicht in die Abwdgung
einzustellen ist (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 und § 9 Abs. 2a Satz 2 BauGB). Zugleich
entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre gréoBtmaégliche Wirkung for
die Rechtssicherheit der Bauleitplanung und der Genehmigungspraxis. Ebenso
trdgt der Beschluss dazu bei, die Effizienz der Verwaltungsarbeit in Sachen
Standortbeurteilungen zu gewdhrleisten (siehe Abbildung 32).

Analyse und Bewertung der Einzelhandelssituation
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Abbildung 32: Das Einzelhandelskonzept als Basis fir eine aktive Verbandsgemeindeentwicklungspolitik
Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Obschon dieses Einzelhandelskonzept zundchst ein primdr stadtplanerisches In-
strumentarium darstellt, kann es auch in anderen Zusammenhdngen (Teil-)Bei-
trdge zur Fortentwicklung der Handelsstandorte leisten, so zum Beispiel im Rah-
men der Wirtschaftsférderung oder des Citymanagements. Das Konzept bietet
zudem AnknUpfungspunkte fir neue grof3e wie auch kleinere Entwicklungsvorha-
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ben (etwa im Grundzentrum Freinsheim), fUr Detailkonzepte zu einzelnen Stand-
orten und Fragestellungen (etwa zur Ausprdgung der Versorgungsbereiche Le-
bensmittelnahversorgung) sowie fir prozessbegleitende MaBnahmen bzw. die
Einbindung der Handlerschaft und der Immobilieneigentimer in die MaBnahmen
zur Standortstdrkung. Gerade fir die Stdrkung der Grundversorgungsfunktion in
der Verbandsgemeinde, fUr welche sich Handlungserfordernisse abzeichnen, wer-
den Entwicklungsoptionen und Empfehlungen formuliert.

Insbesondere kann das Einzelhandelskonzept erste Erkenntnisse fir eine aktive
Weiterentwicklung der Verbandsgemeinde bieten, die sich stdrker gegenUber
Konkurrenzstandorten (insbesondere benachbarten Stadten und Grundzentren)
sowie dem Online-Handel positionieren sollte. Eine entsprechende Positionie-
rungsstrategie (vgl. dazu das Produktportfolio von Stadt + Handel) ist als umset-
zungsorientierter Folgebaustein und in starker inhaltlicher Verknipfung mit die-
sem Konzept zu empfehlen.

Aufgrund der hohen Dynamik im Einzelhandel ist mittelfristig auch weiterhin ein
Bedarf zur Fortschreibung der einzelhandelsbezogenen Grundlagenermittlung
und Zielerarbeitung fUr ein zu aktualisierendes Einzelhandelskonzept — inkl. einer
flachendeckenden Vollerhebung des Einzelhandels — zu erkennen.

Insbesondere die konzeptionellen Bausteine des Konzepts bedirfen einer Erfolgs-
kontrolle und ggf. einer laufenden Fortschreibung. Ob ein solcher Bedarf zur Fort-
schreibung erkennbar ist, sollte erfahrungsgemaB alle fUnf Jahre bewertet wer-
den. Zudem sollte auch bei erheblichen Verdnderungen der gesetzlichen Grundla-
gen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung geprift werden, inwieweit eine
Fortschreibung des Konzepts erfolgen sollte.
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Anhang

Tabelle 11: Sortimentsliste fur die Verbandsgemeinde Freinsheim (Langfassung)

. . Nr. WZ .

Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*

innenstadtrelevante Sortimente

Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbekleidung) 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung

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

Briefmarken und Minzen aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdnden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-
ken, MiUnzen und Geschenkartikeln (daraus NUR: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken
und -minzen)

BUcher 47.61 Einzelhandel mit Bichern

47.79.2 Antiquariate

Elektrokleingerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-
kleingerdten einschlieBlich Nah- und Strickmaschinen)

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

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

Hausrat/Haushaltswaren aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegensténden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B. Besteck und Tafelgerate, Koch-
und Bratgeschirr, nicht elektrische Haushaltsgerdte sowie mit Haushaltsartikeln und Ein-
richtungsgegenstédnden anderweitig nicht genannt)

Heimtextilien (Gardinen, Dekostoffe, aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-

Sicht-/Sonnenschutz) zelhandel mit Vorhdngen und Gardinen)

aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Haus- und Tischwdasche, z. B.
Hand-, Bade- und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwdsche und Einzel-
handel mit Dekorations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen, Stuhl- und
Sesselauflagen o. 4.)

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

KUnstler- und Bastelbedarf aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Kinstler- und Bastelbedarf)

Kurzwaren/Schneidereibedarf/Hand- aus 47.51 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nahnadeln,

arbeiten sowie Meterware fUr Beklei- handelsfertig aufgemachte N&ah-, Stopf- und Handarbeitsgarn, Knépfe, ReiBverschlUsse

dung und Wdsche (inkl. Wolle) sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fUr Handarbeiten zur Herstellung von Teppi-
chen und Stickereien)

Medizinische und orthopd&dische Ge- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopd&dischen Artikeln

rate (inkl. Horgerate)

Musikinstrumente und Musikalien 47.59.3 Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Neue Medien/Unterhaltungselektro-  47.41 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgerdten, peripheren Gerdaten und Software

nik 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeré&ten

47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik

47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern

47.78.2 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen

Schuhe/Lederwaren 47.72 Einzelhandel mit Schuhen und Lederwaren

Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren

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

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck

Wohneinrichtungsbedarf (ohne M6- aus 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstdanden, Bildern, kunstgewerblichen Erzeugnissen, Briefmar-

bel), Bilder/Poster/Bilderrah- ken, MUnzen und Geschenkartikeln (daraus NICHT: Einzelhandel mit Sammlerbriefmarken

men/Kunstgegenstdnde und -minzen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren)

aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NUR: Einzel-
handel mit Postern)

Zoologischer Bedarf und lebendige aus 47.76.2 Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Tiere
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(Fortsetzung von Tabelle 11)

. . Nr. WZ .
Kurzbezeichnung Sortiment 2008* Bezeichnung nach WZ 2008*
innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente
(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NUR: Einzelhan-
del mit Blumen)
Parfumerieartikel und Kosmetika aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und aus 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Kérperpflegemitteln (daraus NICHT:
Putzmittel) Einzelhandel mit ParfUmerieartikeln und kosmetischen Erzeugnissen)
aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Wach- und Putzmittel)
Nahrungs- und Genussmittel (inkl. aus 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwaren (in Verkaufsrgumen)
Reformwaren)
Papier/Buroartikel/Schreibwaren aus 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und BUroartikeln (daraus NICHT: Ein-
zelhandel mit Postern sowie KUnstler- und Bastelbedarf)
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)  47.73 Apotheken
Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen

nicht innenstadtrelevante und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente**
Arbeitsbekleidung 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Arbeitsbekleidung)

Baumarktsortiment i. e. S.*** aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NICHT:

Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fir den Garten, Rasenmdéhern, Spielgerdten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

47.52.3 Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und Heimwerkerbedarf

aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Tapeten und FuBbodenbel&gen)

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungseinrichtungen und Tresore)

aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Kohle

und Holz)
Campingartikel (ohne Campingmé- aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sportartikel und Campingartikeln (ohne Campingmobel) (daraus NUR:
bel) Einzelhandel mit Campingartikeln)
ElektrogroBgerdte aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (daraus NUR: Einzelhandel mit Elektro-

groBgerdaten wie Wasch-, Bugel- und Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken
und -truhen)

Erotikartikel aus 47.78.9  Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzelhandel mit Erotik-
artikeln)
Fahrrader und Zubehor 47.64.1 Einzelhandel mit Fahrradern, Fahrradteilen und -zubehor
Gartenartikel (ohne Gartenmdbel) aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenstdnden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Koch-
und Bratgeschirr fur den Garten, Bedarfsartikel fur den Garten)
aus 47.52.1 Einzelhandel mit Metall- und Kunststoffwaren anderweitig nicht genannt (daraus NUR:

Einzelhandel mit Gartengeraten/-bedarf aus Holz und Kunststoff, Metallkurzwaren und
Kleineisenwaren fur den Garten, Rasenmdhern, Spielger&ten fur den Garten sowie Werk-
zeugen fur den Garten)

Kfz-Zubehér (inkl. Motorrad-Zube- 45.32 Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehor

hoér) aus 45.40 Handel mit Kraftradern, Kraftradteilen und -zubehér (daraus NUR: Einzelhandel mit
Kraftradteilen und -zubehér)

Lampen/Leuchten aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (daraus NUR: Einzel-
handel mit Lampen und Leuchten)

Mobel (inkl. Garten- und Camping- 47.59.1 Einzelhandel mit Wohnmaobeln

mobel) 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitdten und antiken Teppichen

aus 47.59.9 Einzelhandel mit Haushaltsgegenst&nden anderweitig nicht genannt (draus NUR: Einzel-
handel mit Garten- und Campingmobeln)

Pflanzen/Samen aus 47.76.1 Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Sadmereien und DUngemitteln (daraus NICHT: Einzel-
handel mit Blumen)

Reitsportartikel aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikel (ohne Campingmébel) (daraus NUR: Reit-
sportartikel)

SportgroBgerdte aus 47.64.2 Einzelhandel mit Sport- und Campingartikel (ohne Campingartikel) (daraus NUR: Einzel-
handel mit SportgroBgeraten)

Teppiche (ohne Teppichbdden) aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbodenbeldgen und Tapeten (daraus NUR: Ein-
zelhandel mit Teppichen, Bricken und L&ufern)

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

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

handel mit Anglerbedarf)
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; * WZ 2008 = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008; **
Die AuffUhrung der nicht innenstadtrelevanten und nicht innenstadt- und nahversorgungsrelevanten Sortimente soll zur Verdeutlichung
beitragen, welche Sortimente vor dem Hintergrund der Zielstellungen des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde Freinsheim als
nicht kritisch gesehen werden und ist somit erlduternd, jedoch nicht abschlieBend; *** umfasst: Baustoffe, Bauelemente, Eisenwa-
ren/Werkzeuge, Sanitér- und Installationsbedarf, Farben/Lacke/ Tapeten, Elektroinstallationsmaterial, Bodenbelage/Parket/Fliesen.
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