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EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

Vorbemerkung

Im Juni 2024 erteilte die Verbandsgemeinde Nordpfilzer Land der GMA, Gesellschaft flr
Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, den Auftrag zur Entwicklung eines Einzelhan-
delskonzeptes. Damit soll eine flachendeckende verbrauchernahe Versorgung gewahrleistet
werden.

Der vorliegende Bericht soll der Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land als Instrument fir eine
wirtschaftlich und stadtebaulich zukunftsfdhige Einzelhandelsentwicklung dienen. Hierbei
steht insbesondere die zuklnftige rechtssichere planungsrechtliche Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung im Mittelpunkt. Damit ist das Einzelhandelskonzept auch bei der Bewertung
von kiinftigen Einzelhandelsplanungen heranzuziehen.

Flr die Bearbeitung dieser Untersuchung standen der GMA Veréffentlichungen des Statisti-
schen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz, Branchenkennzahlen des
EHI und des Hahn-Verlages, aktuelle Erhebungsdaten, Angaben der Auftraggeberin sowie Er-
kenntnisse aus friiheren GMA-Untersuchungen im Untersuchungsraum zur Verfligung. AuRRer-
dem wurden die zentralen Aussagen des Berichtes mit Vertreterinnen und Vertretern der Ge-
nehmigungsbehorden (Struktur- und Genehmigungsdirektion Sid, Planungsgemeinschaft
Westpfalz, Kreisverwaltung Donnersbergkreis, Verbandsgemeindeverwaltung Nordpfalzer
Land) abgestimmt.

Die vorliegende Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fir kommu-
nalpolitische und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Verbandsgemeinde Nordpfélzer
Land sowie der Oberen und Unteren Landesplanungsbehorden. Alle Informationen im vorlie-
genden Dokument sind sorgfaltig recherchiert; der Bericht wurde nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt. Flr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat aller Inhalte kann die GMA
dennoch keine Gewahr Gibernehmen.

GMA
Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, den 06.10.2025
SC
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EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die rheinland-pfalzische Verbandsgemeinde (VG) Nordpfalzer Land entstand zum 01.01.2020
aus der Fusion der friheren Verbandsgemeinden Alsenz-Obermoschel und Rockenhausen. Zu
der VG im Nordpfélzer Bergland gehoren 36 Ortsgemeinden und insgesamt rund 17.400 Ein-
wohner!. Mit einer Gesamtflache von rund 244 km? ist die VG die flichengroRte im Donners-
bergkreis. Zugleich gehért die VG aber mit einer Einwohnerdichte von 72 EW je km? zu den
am dlnnsten besiedelten Verbandsgemeinden in Rheinland-Pfalz. Die Sicherstellung einer fla-
chendeckenden wohnortnahen Grundversorgung gehort daher zu den besonderen Heraus-
forderungen der Einzelhandelssteuerung in der VG Nordpfélzer Land.

Hierzu soll ein Einzelhandelskonzept erstellt werden. Wesentliche Zielsetzung des Einzelhan-
delskonzeptes ist die Lenkung und Steuerung des Einzelhandels, insbesondere von groliflachi-
gen Betrieben, an geeignete integrierte Standorte. Zugleich soll die Deckung des taglichen Be-
darfs moglichst wohnortnah erfolgen. Das Einzelhandelskonzept formuliert dazu Standortpri-
oritdten und legt innenstadtrelevante und nicht innenstadtrelevante Sortimente fest. AulRer-
dem soll das Einzelhandelskonzept eine Beurteilungsgrundlage fiir kiinftige Ansiedlungs- und
Erweiterungsvorhaben bieten.

Hierzu umfasst der vorliegende Bericht folgende wesentliche Inhalte:

y 4 Darlegung der allgemeinen Tendenzen im Einzelhandel, insbesondere im nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandel, sowie ihre Bedeutung fir die stadtebauliche und versor-
gungsstrukturelle Entwicklung

Darstellung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen zur Steuerung der Standort-
entwicklung im Einzelhandel

Analyse der wesentlichen Struktur- und Standortdaten der VG Nordpfalzer Land
Erhebung und Bewertung des Einzelhandelsangebots in der VG Nordpfalzer Land

Ermittlung der Nachfragepotenziale fir den Einzelhandel in der VG Nordpfalzer Land
(Marktgebiet, Bevolkerungs- und Kaufkraftaufkommen)

Prufung der Entwicklungsperspektiven im Einzelhandel in der VG Nordpfalzer Land

Empfehlungen zur Weiterentwicklung des Einzelhandels, unter besonderer Berlcksich-
tigung der Lebensmittelnahversorgung

N NN NNN N

Entwurf eines Leitbilds fur die kiinftige Einzelhandelsentwicklung in der VG Nordpfalzer
Land (,Einzelhandelskonzept VG Nordpfélzer Land”), bestehend aus stadtebaulichen
Zielsetzungen, Sortimentsliste und Standortkonzept

y 4 Umsetzungsempfehlungen zum Einzelhandelskonzept.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand 31.12.2023; ca.-Wert gerundet.
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2. Methodische Vorgehensweise und Definitionen

Die vorliegende Untersuchung stiitzt sich auf eine umfassende Datenbasis. Dabei handelt es
sich um primarstatistische Daten aus der Erhebung des Ladeneinzelhandels?, die durch die
GMA flachendeckend im Juni 2024 vor Ort erfasst und dann ausgewertet wurden. Basis der
Einzelhandelserhebung ist die in der Abbildung 1 dargestellte Branchensystematik. Im Rah-
men der Vor-Ort-Arbeiten wurden durch die GMA auch die stadtebaulichen Rahmenbedin-
gungen der verschiedenen Einzelhandelslagen geprift, um eine sachgerechte Beurteilung der
Standortvoraussetzungen fir den Einzelhandel zu ermoglichen.

Dariber hinaus standen der GMA sekundarstatistische Daten vom Statistischen Bundesamt,
vom Statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz sowie von diversen Branchenverbanden und Re-

GMA

search-Unternehmen zur Verfliigung.

Abbildung 1: Verwendete GMA-Branchensystematik

Hauptwarengruppen Sortimente

Nahrungs- und Genuss-
mittel

Lebensmittel (inkl. Brot- und Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren), Re-
formwaren, Getranke, Spirituosen, Tabak

Gesundheit, Korperpflege

Drogerie, Kosmetik, Parfimeriewaren / Apothekenwaren (ohne ver-
schreibungspflichtige Arzneimittel), Sanitatswaren

Blumen, zoologischer
Bedarf, Zeitschriften

Schnittblumen, Tiernahrung und -zubehor, Zeitschriften

Blcher, Schreib- und
Spielwaren

Bicher, Schreib-, Papierwaren, Blroartikel, Bastelbedarf, Spielwaren
(ohne PC-Spiele)

Bekleidung, Schuhe, Sport

Oberbekleidung, Damen-, Herren-, Kinderbekleidung, Unterwasche,
Schuhe, Lederwaren, Handtaschen, Koffer, Schirme, Sportartikel (Sport-
bekleidung, -schuhe)

Elektrowaren

Elektrohaushaltsgerate (sog. weilRe Ware wie z. B. Waschmaschinen,
Kuhlschranke, Herde), Telekommunikation (Telefone, Smartphones),
Unterhaltungselektronik / Multimedia (Audio, Video, Spiele, Speicher-
medien, Foto), Informationstechnologie (Computer und -Zubehor)

Hausrat, Einrichtung,
Mobel

Haushaltswaren (Glas / Porzellan / Keramik), Mobel (inkl. Matratzen,
Gartenmaobel), Klicheneinrichtung, Antiquitdten, Kunst, Bilder,
Rahmen, Heimtextilien (Haus-, Tisch-, Bettwéasche, Gardinen, Wolle,
Stoffe), Leuchten und Zubehor

Bau-, Heimwerker-,
Gartenbedarf

Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf (inkl. Gartengerate, Pflanzen,
Sanitar, Holz, Tapeten, Farben, Lacke), Teppiche, Bodenbeldge
(Laminat, Parkett)

Optik / Uhren, Schmuck

Optik, Horgerate (inkl. Service-Flachen), Uhren, Schmuck

Sonstige Sortimente

Autozubehor (ohne Multimedia), Motorradzubehor,

-bekleidung, Sportgerate (Fahrrader, Camping, u. a.), Sonstiges (Musika-
lien, Waffen, Gebrauchtwaren, Second-Hand, Miinzen, Stempel, Brief-
marken, Nahmaschinen)

GMA-Darstellung 2024

Hierunter ist der ,Einzelhandel im engeren Sinne” bzw. der ,funktionale” Ladeneinzelhandel zu verstehen.

Dieser umfasst den gewerbsmaRigen Verkauf von Waren, ausschliefRlich oder iberwiegend an den Endver-
braucher, ohne GrolRhandel, den Handel mit Kraftfahrzeugen, Brennstoffen und verschreibungspflichtigen
Apothekerwaren und ohne reine Onlineanbieter.
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EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

Die erhobenen Betriebe wurden folgenden Lagekategorien zugeordnet:

F  zentrale Lagen: Lagen in zentralen Versorgungsbereichen der Kommune (vgl. hierzu Ka-
pitel 1.4.)

F  siedlungsraumlich integrierte Lagen: Lagen mit zusammenhangender Bebauung und
Wohngebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der naheren Umgebung besteht
in mindestens zwei Himmelsrichtungen)

F  siedlungsraumlich nicht integrierte Lagen: Lagen mit keinem bzw. nur geringem Wohn-
gebietsbezug (ein baulicher Zusammenhang mit der ndheren Umgebung besteht in ma-
ximal einer Himmelsrichtung).

Bezliglich der Sortimente ist zwischen dem Kernsortiment (etwa bei Lebensmittelmarkten
Nahrungs- und Genussmittel) und ergénzenden Randsortimenten zu trennen:

#  Nahrungs- und Genussmittel (= ,Food”) umfassen Lebensmittel, also Frischwaren in Be-
dienung und Selbstbedienung, Tiefkiihlkost und Trockensortiment, Getrdnke, Brot- und
Backwaren, Fleisch- und Wurstwaren, Reformwaren sowie Tabakwaren.

FJ  Als ,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr be-
stimmt sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

= Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und

= Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsglter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie
Textilien, Schuhe, Unterhaltungselektronik, ElektrogrofRgerate, Blicher und Presse-
artikel, Heimwerker- und Gartenbedarf usw.)>.

Verkaufsflache (VK) ist als die Flache zu verstehen, auf der der eigentliche Verkauf abgewickelt
wird. Der EHI unterscheidet zwischen der Nettoverkaufsflache, die nur die tatsachlich durch
Ware belegte Flache umfasst, und der Bruttoverkaufsflache, zu der neben der Nettoverkaufs-
flache und angrenzenden Gangflache auch Funktionsflachen wie Kassenzone, Einkaufswagen-
zone, Leergutannahme und Windfanganlage gehoren.* Nach Klarstellung des Bundesverwal-
tungsgerichtes sind bei der Berechnung der Verkaufsflache auch die Thekenbereiche, die vom
Kunden nicht betreten werden dirfen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum
Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzube-
ziehen.® Nicht zur Verkaufsflache zihlen von Leergutautomaten belegte Flachen, Lager, Sozi-
alrdume, Kunden-WC und Parkierungsflachen, soweit diese als solche genutzt werden.

3. Aufgabe von Einzelhandelskonzepten und Ziele der Einzelhandelssteuerung

Kommunale Einzelhandelskonzepte dienen v. a. der Erarbeitung von Leitlinien flr eine zielge-
richtete und nachhaltige Einzelhandelssteuerung. Diese werden in Form eines Standort- und
Sortimentskonzeptes konkretisiert. Das im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes erarbeitete
Sortimentskonzept, die sog. ,Sortimentsliste”, ordnet die einzelnen Sortimente als innenstadt-
relevant oder nicht innenstadtrelevant ein. Mithilfe des Standortkonzeptes erfolgt eine Funk-
tionsteilung der einzelnen Einzelhandelslagen. Der Fokus liegt dabei v. a. auf der Abgrenzung

Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023, Kéln 2024, S. 413.
Vgl. EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2023, Kéln 2024, S. 413.
Vgl. hierzu auch die Gerichtsurteile BVerwG 4C 10.04 und 4C 14.04 vom 24.11.2005.
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zentraler Versorgungsbereiche, deren Lage, Ausdehnung und Funktion im Einzelhandelskon-
zept definiert werden. Grundlage des Standort- und Sortimentskonzeptes ist die aktuelle Ein-
zelhandels- und stadtebauliche Situation in der Kommune. Ein Einzelhandelskonzept ermog-
licht damit die Steuerung des Einzelhandels anhand stadtebaulich begrindeter Grundlagen.
Dabei stellt es zunachst eine informelle Planungsgrundlage ohne rechtliche Bindungswirkung
gegenlber Dritten dar. Erst durch einen Beschluss des Gemeinderates wird diese informelle
Planungsgrundlage zu einem Entwicklungskonzept gemall § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB und ist da-
mit im Rahmen der Bauleitplanung als Abwadgungsgrundlage zu berUcksichtigen.

Als wesentliches Ziel der Einzelhandelssteuerung sind zundchst der Schutz und die Starkung
zentraler Versorgungsbereiche zu nennen®. Das Schutzziel ergibt sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO. Durch die Konzentration wichtiger Einzelhandelsbetriebe in-
nerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen diese nachhaltig gestarkt werden. Dies
setzt jedoch die Ermittlung von zentrenrelevanten Sortimenten voraus, die im Rahmen des
Einzelhandelskonzepts festgelegt werden. Fir die Bauleitplanung in ,,unbeplanten” Gebieten
gibt § 9 Abs. 2a BauGB eine Handhabe zur Einzelhandelssteuerung.

Eine weitere Zielsetzung des Konzepts ist die Sicherung und Weiterentwicklung der verbrau-
chernahen Versorgung. Das Schutzziel ergibt sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB und § 11 Abs. 3
BauNVO. Eng hiermit verknlpft ist das Ziel einer auf Vermeidung und Verringerung von Ver-
kehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung (vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB), denn eine ver-
brauchernahe Versorgung wird grundsatzlich zu einer Verringerung von Autoverkehr fihren.

Als weitere Abwagungskriterien des § 1 Abs. 6 BauGB sind das Ziel der Wahrung der Belange
des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschaftspflege (vgl. § 1 Abs.
6 Nr. 7 BauGB), sowie das Ziel des Erhalts der Belange der Landwirtschaft (vgl. § 1 Abs. 6 Nr.
8b BauGB) zu beachten. Hieraus lasst sich eine Pflicht zur flaichenschonenden Einzelhandels-
entwicklung und zur Beachtung des Klimaschutzes ableiten.

Ferner stellt auch die Sicherung des jeweiligen Baugebietscharakters eine legitime Zielsetzung
der Einzelhandelssteuerung dar. So kénnen Gewerbegebiete durch einen Ausschluss von Ein-
zelhandel fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe gesichert werden.

4, Rechtliche Rahmenbedingungen

Das vorliegende Einzelhandelskonzept basiert auf stadtebaulichen Grundsatzen, die das Bau-
gesetzbuch (BauGB) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie die dazu ergangene
Rechtsprechung vorgeben.

AufRRerdem sind die raumordnerischen Ziele der rheinland-pfalzischen Landesplanung (Landes-
entwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz 2008, LEP 1V) und der einschléagigen Regionalplanung
(Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV 20127, RROP) zu beriicksichtigen. So sieht der
LEP IV grolflachigen Einzelhandel grundsatzlich nur in zentralen Orten vor, Betriebe mit mehr
als 2.000 m? VK nur in Mittel- und Oberzentren. Auch sind besondere standértliche Anforde-
rungen zu erflllen (stadtebauliches Integrationsgebot). Die Festlegung von zentralen Versor-

Vgl. Urteile BVerwG (27.03.2013), Az. BVerwG 4 CN 7.11 und OVG NRW (28.01.2014), Az 10 A 152/13
Letzte Teilfortschreibung 2018.
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gungsbereichen, Ergdnzungsstandorten und kommunalen Sortimentslisten soll im Rahmen
von Einzelhandelskonzepten erfolgen, in Abstimmung mit der Regionalplanung.

Zur kommunalen Steuerung des Einzelhandels haben sich Einzelhandelskonzepte mit ihrem
Instrument ,Sortiments- und Standortleitbild” bewéahrt. Durch Sortimentsfestsetzungen (zen-
trenrelevant vs. nicht zentrenrelevant) konnen zentrenrelevante Sortimente an unerwiinsch-
ten Standorten (z. B. in Gewerbegebieten) ausgeschlossen werden, um den erforderlichen
Schutz der zentralen Versorgungsbereiche gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB und § 9 Abs. 2a
BauGB zu gewahrleisten.

Innerhalb der VG Nordpfélzer Land liegt fiir die ehemalige VG Alsenz-Obermoschel ein Einzel-
handelskonzept vor (beschlossen vom damaligen VG-Rat am 12.11.2019). Oberstes Ziel ist es,
die Versorgungsfunktion des Grundzentrums in Funktionsteilung Alsenz / Obermoschel zu er-
halten bzw. funktionsgerecht weiterzuentwickeln. Besonderer Schwerpunkt liegt auf der Si-
cherung und Weiterentwicklung der Angebote der Grundversorgung. Der Verbundstandort
des Alsenzer EKZ wurde als ,Versorgungsbereich Lebensmittel / Nahversorgung” ausgewie-
sen, um diesen fir die VG Alsenz-Obermoschel wichtigen Angebotsstandort in seinem Bestand
zu sichern und weiterzuentwickeln. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten soll ein Ausbau
der Einzelhandelsangebote in den Ortskernen von Alsenz und Obermoschel angestrebt wer-
den, wenngleich beide Ortskerne nicht als zentrale Versorgungsbereiche im baurechtlichen
Sinne identifiziert werden konnten. Beide Ortskerne konnen die grundzentrale Versorgungs-
funktion fur die im Nahbereich lebende Bevolkerung weder aktuell noch perspektivisch ge-
wahrleisten.® Somit kommt dem Verbundstandort des Alsenzer EKZ fiir die Grundversorgung
mit GUtern des kurzfristigen Bedarfs (Lebensmittel, Drogeriewaren) eine hohe Bedeutung zu.

Die Stadt Rockenhausen verfligt Gber ein Einzelhandelskonzept, das aber bereits aus dem Jahr
2008 stammt und daher als veraltet zu betrachten ist”.

5. Herausforderungen fiir die kiinftige Einzelhandelsentwicklung

Wahrend die Diskussion zur Einzelhandelsentwicklung in Deutschland bisher v. a. von den
moglichen Auswirkungen der sog. ,Griine Wiese-Standorte” auf innerstadtische Geschaftsla-
gen gepragt war, steht inzwischen die fortgeschrittene Digitalisierung im Fokus.

Auf der Angebotsseite sind als wesentliche Entwicklungen anzusprechen:

7 Der kontinuierliche Verkaufsflaichenzuwachs (v. a. durch die Zunahmen groRflachiger
Betriebsformen und neuer Angebotskonzepte mit groRzlgigen Prasentationsflachen)
hat mittlerweile aufgehort; seit etwa 2018 stagniert der Verkaufsflichenbestand®.
Hauptursache daflr ist die wachsende Konkurrenz durch den Onlinehandel.

J Der Onlinehandel (E-Commerce) erzielt in Deutschland derzeit Umséatze von rund 86
Mrd. € (netto) und kommt damit auf einen Marktanteil von rund 13 % (vgl. Abb. 2).1!

Vgl. BBE Handelsberatung: Einzelhandelskonzept fir die Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel, Koln,
Oktober 2019; S. 42 f.

Damit wurde das Entwicklungs- und Zentrenkonzept von 2005 fortgeschrieben. Ein Fortschreibungsent-
wurf aus dem Jahr 2022 wurde nicht beschlossen.

Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2024, S.65.
1 Quelle: HDE Online-Monitor 2024.
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Abbildung 2: Umsatzentwicklung im stationaren Einzelhandel und Online-Handel in Deutsch-
land sowie Online-Marktanteile 2013 bis 2023
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Quelle: HDE Online-Monitor 2024; GMA-Darstellung 2025

Y 4 Etwa 53 % der Online-Umsatze entfallen auf Online-Marktplatze, wo Amazon fiihrend
ist, mit deutlichem Abstand zu Otto, Zalando und Media Markt*?.

7 Der Onlinehandel hat inzwischen alle Warengruppen erfasst. Besonders hoch sind die
Marktanteile des Onlinehandels aber in den Innenstadt-Leitsortimenten, insbesondere
bei Mode / Schuhen / Accessoires, Unterhaltungselektronik / Fotobedarf, Blchern,
Spielwaren, Sport- und Campingartikeln sowie Biro- und Schreibwaren (vgl. Abb. 3).%*

Abbildung 3: Marktanteile des Onlinehandels nach Branchen
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Quelle: HDE Online-Monitor 2024, S. 14

12 Quelle: EHI handelsdaten aktuell 2024, S. 197, 199.
13 Quelle: HDE / IfH K6In: Handel digital — Online-Monitor 2024, S. 18.
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Beim Einkauf von Lebensmitteln des taglichen Bedarfs spielt der Onlinehandel in
Deutschland wegen der hohen Verbraucheranspriiche an Frische, Aussehen und Preis
der Waren sowie der zusatzlichen Umweltbelastung durch Lieferung und Verpackung
bislang keine weit verbreitete Rolle (Umsatzanteil des Onlinehandels derzeit ca. 2,4 %).
Allerdings tragen Nischenanbieter (z. B. Delikatessen, Wein, Bio- und Erzeuger-Pro-
dukte) sowie Online-Vertriebskandle der etablierten Lebensmittelketten (z.B. mit
Liefer- und Abholdiensten in Ballungsgebieten) und Amazon zu einer langsamen Zu-
nahme des Onlineanteils auch im Nahrungs- und Genussmittelsegment bei.

y 4 Die etablierten Einzelhandelsgeschafte kdnnen vom Onlinehandel profitieren, indem
sie Multichannel-Strategien verfolgen, etwa durch zusatzlichen Verkauf tGber die eigene
Webseite oder Uber Marketplace-Plattformen (z. B. Amazon, Ebay), Organisation von
Lieferservice oder Teilnahme an Click-and-Collect-Konzepten!*. Da mit der Darstellung
des eigenen Angebots im Internet nicht mehr alle Waren auch tatsachlich im Laden aus-
gestellt werden missen, kann das Internet auch zur VergroRerung des Ladenlokals ge-
nutzt werden; dies ist insbesondere fir Kleinflachen- und Nischenanbieter von Vorteil.

Eine gezielte Nutzung digitaler Marketinginstrumente hilft gerade kleinen, inhaberge-
flihrten Betrieben bei der gezielten Ansprache, Information und Bindung von Kunden
und Communities, etwa Uber Social Media. Mit Informationen Uber digitale Kanale zu
Angeboten, besonderen Konzepten oder Veranstaltungen werden vor allem junge Ziel-
gruppen angesprochen. Entscheidend fir den Online-Erfolg sind eine umfassende Mar-
keting- und Absatzstrategie, ein effizientes Shopsystem, ein gutes Webdesign, und eine
stete Pflege der Online-Kanéle.

Abbildung 4: Chancen fir Einzelhadndler durch digitale Teilnahme

Erreichbarkeit: 24/7 online verfigbar und auffindbar fir Kunden
Sichtbarkeit: Online-Werbung und Social-Media-Prasenz
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Kundenbindung (,jeder Kunde bringt einen neuen Kunden mit“)

Effizienz: digitale Prozesse reduzieren manuellen Aufwand und Kosten

Wettbewerbsvorteil: Unternehmen mit digitaler Prasenz haben Wettbewerbsvorteile gegeniiber Konkurrenzen ohne On-
line-Auftritt (Erh6hung der Resilienz, z. B. in Lockdown-Phasen)

Welche Formen der digitalen Prdsenz gibt es?
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GMA-Zusammenstellung 2025

Auf der Nachfrageseite sind als wesentliche Einflussfaktoren folgende Aspekte anzusprechen:

F#  Gesellschaftliche und demografische Wandlungsprozesse (u. a. Verschiebung der Al-
tersstruktur, Migration, Trend zu kleineren Familieneinheiten, Zunahme von Ein-Perso-
nen-Haushalten) haben Praferenzverschiebungen bewirkt und dadurch Veranderungen
im Einzelhandel ausgeldst. Wenngleich die Altersgruppe der Senioren deutlich agiler

4 Bei Click-and-Collect-Konzepten recherchieren und bezahlen die Kunden die gewiinschten Produkte zu-

nachst online, bevor sie ihre Ware in einem stationaren Einzelhandelsgeschaft abholen. Dadurch kénnen
die Kunden die Ware vor ihrer endgultigen Abnahme noch prifen und zudem Versandgebihren sparen.
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und mobiler ist als frilhere Generationen, wird wegen der wachsenden Lebenserwar-
tung der Anteil der Personen mit erhdéhtem Service- und Dienstleistungsbedarf noch
zunehmen. Daneben ist nun die Generation der , Digital Natives” im konsumfahigen Al-
ter und pragt das Nachfrageverhalten (v. a. durch ihre intensive Nutzung des Online-
handels). Im Zuge der stetigen Pluralisierung der Lebensstile und Nachfragemuster wer-
den auch weiterhin vielfaltige Angebotsformen erforderlich, insbesondere solche, die
flexibel an sich wandelnde Bedlrfnisse angepasst werden kénnen.

F  Zugleich sind die Anspriiche der Kunden stetig gewachsen. Mit Anstieg des Einkom-
mens- und Bildungsniveaus tritt eine Ausdifferenzierung der Nachfrage auf. Diese bein-
haltet haufig ein starkeres Qualitats- und Nachhaltigkeitsbewusstsein (deutlich etwa an
der verstdrkten Nachfrage nach regional erzeugten Waren und Bio-Lebensmitteln).

y 4 Die hohe Kunden-Mobilitat hat die Wertigkeit von Einkaufslagen verdndert und den Sie-
geszug von autokundenorientierten Standorten erst moglich gemacht. Die Praferenz
des Autos als bevorzugtes Verkehrsmittel fiir den Einkauf bedingt einen grofRen Stell-
platzbedarf, was v. a. Innenstadte und kleinteilige Ortsmitten vor Herausforderungen
stellt. Mittlerweile ist zwar eine zunehmende Sensibilitat von Verbrauchern und Politik
gegenlUber Staus, Luftverschmutzung und Larm durch Pkw- und Lieferverkehr zu be-
merken. Allerdings ist bisher noch keine flachendeckende ,Verkehrswende” eingetre-
ten, insbesondere nicht auf dem Land.

Abbildung 5: Konsumtrends des ,,hybriden” Verbrauchers
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GMA-Konsumentenforschung 2025

#  Mitderwachsenden Digitalisierung und der Zunahme der , digital natives” werden auch
vom stationaren Einzelhandel moderne Angebotskonzepte erwartet (z. B. Mischung aus
Einzelhandels- und Gastronomieelementen, interaktive Konzepte, Guide-Shops®).

#  Beziglich der zentralen Lagen wird erkennbar, dass das Thema , Einkaufen” mittlerweile
nicht mehr der dominierende Besuchsgrund der Innenstadte ist. Stattdessen wird das
City-Shopping immer starker mit anderen Aktivitaten verknipft, etwa mit Arztbesu-
chen, Wahrnehmen von Kultur- oder Bildungsangeboten oder mit anderen Freizeitakti-
vitaten wie Gastronomiebesuche oder Bummeln / Flanieren. Die Forcierung anderer
Themenfelder abseits des Handels darf deshalb nicht aus dem Blick geraten.

15

Ein Guide-Shop ist eine Art Showroom, in dem die Kunden die Produkte begutachten, berthren und auch
anprobieren kénnen, bevor sie sie kaufen. Allerdings stehen die Waren nicht zur sofortigen Mitnahme zur
Verfligung, sondern die Kunden bekommen sie nach Hause geliefert. So entfallen Lagerflachen im Shop.
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Festzuhalten ist, dass Kunden bei austauschbaren Waren nur dann einen tendenziell hoheren
Preis im stationaren Einzelhandel akzeptieren, wenn hiermit ein echter Zusatznutzen verbun-
den ist, der die geringere Bequemlichkeit im Vergleich zum Onlinehandel aufwiegt. Beispiels-
weise kdbnnen Geschafte mit attraktiver Angebotsvielfalt, inspirierender Darbietung, hoher Be-
ratungsqualitat, schneller Erhaltlichkeit oder zusatzlichen Dienstleistungen und Annehmlich-
keiten punkten, Innenstadten etwa mit Aufenthaltsqualitat, Multifunktionalitat / Synergieef-
fekten, Ubersichtlichkeit und kurzen Wegen.

6. Entwicklungen und Trends in der Nahversorgung

Anders als der stationdre Nonfood-Einzelhandel ist der Lebensmitteleinzelhandel bislang nicht
stark vom Onlinehandel gepragt. Der Onlinehandel mit Nahrungs- und Genussmitteln wird
zwar von den Verbrauchern teilweise auch akzeptiert (z. B. flr Spezialitaten), jedoch stellt das
Internet fir den ,,normalen Lebensmitteleinkauf” bisher noch keine weit verbreitete Ange-
botsform dar. Bei den strukturpragenden Anbietern im Lebensmittelhandel, den grofRen Han-
delsketten, lasst sich jedoch von Digitalisierungsgewinnern sprechen, wenn sie es schaffen,
dem anonymen Einkauf im Internet ein ansprechendes Einkaufserlebnis vor Ort mit einer gro-
Ren Auswahl an frischen Lebensmitteln gegeniber zu setzen und zugleich die Vorteile moder-
ner digitaler Warenwirtschaftssysteme fir sich zu nutzen.

Far die Versorgung mit Waren des tdglichen Bedarfs kommt modernen Lebensmittelmarkten
eine besondere Bedeutung zu, da sie nicht nur Lebensmittel und Getranke anbieten, sondern
auch die wichtigsten weiteren Sortimente des kurzfristigen Bedarfs (z. B. Drogeriewaren Zeit-
schriften, Schnittblumen, Schreibwaren) zumindest ausschnittweise vorhalten. Moderne Le-
bensmittelmarkte sind daher als Garanten einer qualitdtsvollen Nahversorgung anzusehen,
auBerdem als Leitbetriebe. Wegen ihrer von deutlich gréBeren Sortimentsbreite und -tiefe
nehmen besonders Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkte mit ca. 12.000 — 25.000 Arti-
keln im standigen Sortiment) eine wichtige Rolle fir eine qualifizierte Nahversorgung ein. Bei
Discountern bieten sog. , Softdiscounter” (z. B. Netto mit rund 5.000 Artikeln) ein deutlich gro-
Reres Angebot als sog. ,Harddiscounter (z. B. Norma mit rund 1.000 Lebensmittelartikeln)*.

Ergdnzende Funktionen fir die Grundversorgung Ubernehmen kleinere Lebensmittelge-
schafte, Betriebe des Lebensmittelhandwerks, Getrankemarkte, Convenience-Shops (Kioske,
Tankstellen) und Hofladen. Kleinere Lebensmittelgeschéafte leiden an strukturell bedingten
Kostennachteilen gegeniber groeren Filialisten. Auch Anbieter von Bio- und Erzeuger-Le-
bensmitteln, Bringdienste oder mobile Verkaufsformen sind tendenziell teurer als konventio-
nelle Supermarkte oder Discounter, zudem ist hier die Auswahl deutlich eingeschrankt.

In Reaktion auf die zunehmende Konkurrenz von Onlineanbietern bei Nonfoodartikeln haben
sowohl Vollsortimenter als auch Discounter ihr Angebot umstrukturiert; sie profilieren sich
jetzt deutlich starker als noch vor 10 Jahren durch ein qualitatsvolleres und ausdifferenzierte-
res Lebensmittelangebot (z. B. durch hohen Anteil an Frischeprodukten, Markenartikeln, Bio-
lebensmitteln, regional erzeugten Lebensmitteln, fair gehandelten Waren usw.). Zugleich ha-
ben die deutschen Lebensmittelunternehmen in den letzten 10 Jahren ihre Umsatzanteile mit
Nahrungs- und Genussmitteln deutlich ausgebaut, wahrend die Umséatze mit Nonfood sanken.

Quelle: Unternehmensangaben im Internet, abgefragt am 01.08.2024.
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Als Verkaufsfliche weisen Discounter heute im Durchschnitt ca. 840 m? VK'/ auf, wobei mitt-
lerweile GroRen zwischen 1.000 und 1.700 m? VK von den Betreibern als marktgerecht ange-
strebt werden. Supermarkte bendtigen wegen der hoheren Artikelzahl groRere Verkaufsfla-
chen (DurchschnittsgroRe ca. 1.130 m? VK)Y; bei neuen Objekten werden von den Betreibern
aber nach Moglichkeit Einheiten von ca. 1.500 — 2.500 m? VK geplant. Hinzu kommen ggf.
Flachen fir ergdnzende Betriebe wie etwa Backshops mit Café. Der wachsende Flachenbedarf
von modernen Lebensmittel- und Drogeriemadrkten ist in erster Linie auf die Ausdifferenzie-
rung der individuellen Kundenvorlieben zurlckzufiihren, die auch eine Ausweitung der Sorti-
mente mit sich brachten, aulRerdem auf steigende Anforderungen an die kundengerechte Wa-
renprasentation und Optimierungsvorgaben der internen Logistik. GroRRe Lebensmittel- und
Drogeriemarkte bendtigen zudem eine problemlose verkehrliche Erreichbarkeit und Erschlie-
Bung, so dass gut angebundene Standorte an Hauptverkehrsachsen bevorzugt werden.

7. Konsequenzen fir die kiinftige Einzelhandels- und Standortentwicklung in der VG

Nordpfalzer Land

Flr die kommenden Jahre sind weitere Verdrangungsprozesse zu Lasten von schwachen Ein-
zelhandlern bzw. Nebenlagen zu erwarten. Ursachen hierfiir sind Marktsattigungserscheinun-
gen (z. B. in den Branchen Hausrat, Blicher, HaushaltsgroRgerate), strukturelle Veranderungen
(z. B. Konkurrenz durch Onlineanbieter, Konzentrationsprozesse) oder auch individuelle
Grinde (z. B. Wirtschaftlichkeits- und Altersnachfolgeprobleme), letztlich aber v. a. die gestie-
genen Anspriche der Kunden an Verflgbarkeit, Auswahl und Preisgestaltung der Waren, wel-
che zum rasanten Aufschwung des Onlinehandels gerade in innenstadtrelevanten Sortimen-
ten gefiihrt hat. Gerade im landlichen Raum wird es daher in Zukunft nicht mehr um die Frage
»Innenstadt oder Gewerbegebiet” gehen, sondern um die Frage ,Vor Ort oder Online”.

Eine hohe Expansionsdynamik besteht nur noch bei Lebensmittel- und Drogeriemarkten .
Hierflr sorgt zum einen der hohe Bedarf nach Artikeln des Grundbedarfs bei allen Menschen
und zum anderen die in dieser Branche noch geringe Verbreitung des Onlinehandels. Auch in
der VG Nordpfélzer Land wird der Onlinehandel mit Lebensmitteln fir den taglichen Einkauf
auf absehbare Zeit keine grolRere Rolle spielen. Somit ist der Erhalt und zielgerichtete Ausbau
eines leistungsfahigen Nahversorgungsangebots, auch in der Flache, von zentraler Bedeutung.

Derzeit optimieren alle wesentlichen Betreiber von Lebensmittel- und Drogeriemarkten ihre
Standortnetze. Hiermit verbunden ist auch ein erhohter Flachenbedarf, um die kinftig weiter
steigenden Anforderungen der Kunden an Sortiments- und Ladengestaltung zu erfillen. Auf-
grund des groRen Flachenbedarfs — nicht nur fir die Gebdude selbst sondern auch fiir die
dazugehdrigen Stellpldtze — sind moderne Lebensmittel- und Fachmarkte schwer in das in-
nerortliche Standortgeflige und in das Ortsbild zu integrieren, auch weil sie erhebliche Ver-
kehrsstrome zu sich lenken. Hinzu kommt, dass die bisher typischen eingeschossigen Markte
mit vorgelagerten Parkplatzen von den Blrgern in kleinteilig strukturierten, historischen Orts-
mitten oder in Wohngebieten aus Optik-, Verkehrs- und Larmgrinden oft gar nicht erwlinscht
sind. Damit entfallt in vielen traditionellen zentralen Lagen die Moglichkeit, einen — auch aus

v Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2024, S. 77 f.; K6In 2024; GMA-Berechnung.
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rechtlicher Perspektive'® — erforderlichen Magnetbetrieb des Einzelhandels anzusiedeln. Eine
pragmatische Losung kénnte es sein, an verkehrsglinstigen Standorten Lebensmittelmarkte zu
errichten und durch weitere Handelsbetriebe und ggf. andere Nutzungen zu ergénzen, die in
kleinteilig strukturierten Ortsmitten nicht die erforderlichen Standortbedingungen vorfinden.

Der Onlinehandel hat seinen festen Platz in der Wahl der Konsumenten gefunden; von einem
weiteren Wachstum ist auszugehen. Dadurch wird der Flachenbedarf flir den traditionellen
Innenstadt-Einzelhandel weiter sinken. Die kiinftige Nachfrage nach kleinen Verkaufsflachen
in der Innenstadt wird absehbar riicklaufig sein, die Preise bei Neuvermietungen stagnieren.

In Ortsmitten von kleinen Stadten und Gemeinden (insbesondere in Kommunen ohne zentral-
ortliche Bedeutung) wird die Bedeutung des Einzelhandels als strukturpragendes Angebots-
element weiter abnehmen. Mogliche Ursachen dafir liegen in historisch bedingten kleinteili-
gen Baustrukturen, mangelnder Investitionsbereitschaft der Eigentimer, einer verstarkten
Nachfrage noch Online-Angeboten oder in Nachfolgeproblemen bei alteren Handlern. Auch
sind hier—aufgrund der meist kleinteiligen Bausubstanz und fehlender Potenzialflachen —hau-
fig keine Moglichkeiten erkennbar, dort groRere Einzelhandelsbetriebe unterzubringen, wel-
che als Magnetbetriebe erforderlich waren. Diese fehlenden Entwicklungsmdglichkeiten sind
auch fur die Ortskerne von Alsenz und Obermoschel zu konstatieren.*

Hieraus ergeben sich folgende Herausforderungen fir die Einzelhandels- und Stadtplanung:

#  Noch stéirkere Konzentration des Einzelhandels durch Fokussierung auf wenige, eng de-
finierte Bereiche mit hoher Lagequalitat (Rickzug aus Nebenlagen)

#  Erhalt und Ausbau der funktionalen Dichte im zentralen Versorgungsbereich durch ver-
starkten Fokus auf Nicht-Einzelhandelsnutzungen (z. B. Gesundheits-, Dienstleistungs-,
Gastronomie-, Kultur-, Freizeit- und Bildungseinrichtungen, Wohnfunktion)

FJ  Konsequente Aufwertung des &ffentlichen Raumes fir alle Nutzergruppen sowie Schaf-
fung einer Atmosphare, die zum Verweilen einladt

#  Erhalt und Ausbau von Lebensmittelmarkten am Ort (auch auRerhalb der Ortsmitte) als
Garanten einer zukunftsfahigen, verkehrsreduzierenden Grundversorgung.

8. Wesentliche Strukturdaten der Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land

Der Verbandsgemeinde Nordpfélzer Land liegt im Westteil des Donnersbergkreises, rund 20 —
30 km entfernt von der Kreisstadt Kirchheimbolanden, rund 20 — 35 km sidlich von Bad Kreuz-
nach und rund 25 — 45 km nordlich von Kaiserslautern (vgl. Karte 1). Der Verbandsgemeinde
(VG) gehoren 36 Ortsgemeinden an, darunter die Kleinstddte Rockenhausen und Ober-
moschel. Verwaltungssitz ist Rockenhausen, eine Zweigstelle befindet sich in Alsenz. Die VG
entstand 2020 aus dem Zusammenschluss der Verbandsgemeinden Rockenhausen (20 Orts-
gemeinden, ca. 141 km?) und Alsenz-Obermoschel (16 Ortsgemeinden, ca. 103 km?).

8 Fir eine Einstufung als ,zentraler Versorgungsbereich” im Sinne des BauGB erfordert die aktuelle Recht-

sprechung die Prasenz eines Magnetbetriebes, der dazu beitragt, dass die Versorgungswirkung dieser Lage
Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus reicht.

o So im Einzelhandelskonzept fur die Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel (2019) festgestellt, S. 42.
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Die VG Nordpfélzer Land gehort zur Planungsregion Westpfalz. Im ROP ist die Stadt Rocken-
hausen als Mittelzentrum benannt (in Kooperation mit Kirchheimbolanden und Eisenberg).
Alsenz und Obermoschel sind als Grundzentrum in Funktionsteilung ausgewiesen.

Die verkehrliche Erreichbarkeit wird durch die Bundesstrallen B 48 (Bad Kreuznach — Alsenz —
Rockenhausen — Bad Bergzabern) und B 420 (Nierstein — Worrstadt — Alsenz — Meisenheim —
Kusel) sichergestellt, aulerdem durch Landes-, Kreis- und OrtsstraRen in die umliegenden
Kommunen und Ortsgemeinden. Im OPNV ist die VG Uber die Regionalbahnstrecke Mainz —
Bad Kreuznach — Kaiserslautern (Haltepunkte in Alsenz, Rockenhausen und Imsweiler) und
Buslinien im Regionalverkehr erreichbar; auBerdem gibt es die Moglichkeit eines Ruftaxis.

Die Fldche der VG umfasst rund 244 km?, ihre Ausdehnung ist mit rund 27 km in Nord-Sid-
Richtung und max. 19 km in West-Ost-Richtung betrachtlich?. Die Entfernungen werden auch
durch die anspruchsvollen topografischen Bedingungen im Nordpfalzer Bergland vorgegeben.
Die Siedlungsmoglichkeiten sind durch den Verlauf der Taler bestimmt. Wichtigste Flisse sind
die Alsenz, die die VG von Slid nach Nord durchzieht, sowie die Moschel und Appel.

Die Siedlungsbereiche der Kommunen befinden sich haufig in relativ engen Tallagen, was die
Moglichkeiten zur Bebauung einschrankt und zu bandartigen Siedlungsstrukturen fihrt. Die
Ortsgemeinden sind hauptsachlich durch Wohn- bzw. Mischnutzungen gepragt. GroRere Ge-
werbegebiete gibt es an den Randern von Rockenhausen und Alsenz.

Als Wirtschaftsstandort besitzt die VG Nordpfélzer Land erhebliche Bedeutung. Derzeit gibt es
im Gebiet der VG ca. 5.690 Arbeitsplatze fir sozialversicherungspflichtig Beschaftigte (davon
ca. 4.450 in Rockenhausen, 340 in Alsenz, ca. 170 in Obermoschel). Diesen stehen rund 6.810
Beschaftigte mit Wohnsitz in der VG gegeniber, sodass sich per Saldo ein Auspendleriber-
hang ergibt.?*

Der Tourismus spielt in der VG Nordpfalzer Land bislang eine geringe Rolle. Im Jahr 2023 wur-
den in den 6 Ubernachtungsbetrieben der Verbandsgemeinde rund 6.700 Gaste und rund
20.500 Ubernachtungen gezéhlt.??

In der VG Nordpfélzer Land lebten Ende 2023 insgesamt 17.412 Einwohner. Rechnerisch ergibt
sich eine sehr geringe Bevolkerungsdichte von ca. 71 EW je kmZ.

Einwohnerschwerpunkt ist mit rund einem Drittel der VG-Bevolkerung die Stadt Rockenhau-
sen (derzeit ca. 5.400 EW). Hiernach folgen Alsenz (ca. 1.640 Einwohner) und Obermoschel
(ca. 1.050 Einwohner). Die Ubrigen Ortsgemeinden verzeichnen zwischen ca. 90 und 550 Ein-
wohner (vgl. Tabelle 1).2

Im Zeitraum von 2002 bis 2021 war flr das Gebiet der heutigen VG Nordpfélzer Land ein ste-
tiger Einwohnerriickgang zu beobachten (vgl. Abbildung 6). Im Jahr 2022 trat dann eine leichte
Einwohnerzunahme ein, danach allerdings wieder ein Riickgang.

20 Pkw-Distanzen; ermittelt mit Hilfe von Openstreetmap.

= Quelle: Agentur fur Arbeit, Stand 30.06.2024, nur sozialversicherungspflichtig Beschaftigte.

2 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Statistische Berichte: Gaste und Ubernachtungen im Tou-

rismus 2023. Erfasst werden gewerbliche Betriebe mit 10 und mehr Fremdenbetten sowie Camping-
und Reisemobilstellpldatze mit 10 und mehr Stellplatzen.

23 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand jeweils 31.12.2023, nur Hauptwohnsitze.
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Abbildung 6: Einwohnerentwicklung in der VG Nordpfélzer Land bzw. den Vorganger-Ver-
bandsgemeinden im Zeitraum 2002 — 2023
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand jeweils 31.12.; Hauptwohnsitze; GMA-Darstellung

Im 10-Jahres-Vergleich zwischen 2013 und 2023 sank die Bevdlkerungszahl in der VG Nord-
pfalzer Land um ca. 2,7 % (vgl. Tabelle 1). In diesem Zeitraum verloren die meisten Ortsge-
meinden Einwohner, ausgenommen Wiirzweiler, Waldgrehweiler, Stahlberg, Insweiler, Nie-
dermoschel, Teschenmoschel, Gundersweiler und Rockenhausen. Besonders hohe Einwoh-
nerriickgange von 10 % und mehr mussten Schénborn, Sitters, Mannweiler-ColIn, Schiersfeld,
Finkenbach-Gersweiler, UDielkirchen, Dorrmoschel und Winterborn hinnehmen. Hohe Ein-
wohnerriickgdnge haben somit v. a. sehr kleine und zentrenferne Ortsgemeinden getroffen.

Auf Basis der bisherigen Erkenntnisse rechnet die Bevélkerungsprognose des Statistischen
Landesamtes flr die kommenden Jahre mit einem negativen Entwicklungstrend. Ende 2035
wird flr die VG ein Prognosewert von ca. 16.620 Einwohnern erwartet. Dies wiirde einem
Einwohnerriickgang von ca. 4,5 % gegeniiber 2020 entsprechen.?* In der Bevélkerungsprog-
nose des Statistischen Landesamtes sind allerdings in Planung bzw. im Bau befindliche Wohn-
gebiete noch nicht berlcksichtigt. Derzeit sind Bauplatze u. a. in Alsenz, Obermoschel und
Bayerfeld-Steckweiler verfligbar. Somit kann kinftig von einer hoherer Einwohnerzahl ausge-
gangen werden als vom Statistischen Landesamt prognostiziert. Auch kénnte sich der landli-
che Bereich durch zunehmende Digitalisierung und Zunahme von Homeoffice als attraktiver
Wohnstandort entwickeln und sich somit ein derzeit noch nicht bestimmbarer Bevolkerungs-
zuwachs ergeben.

Das Infrastrukturangebot der VG Nordpfalzer Land umfasst u. a. Verbandsgemeinde- und
Ortsgemeindeverwaltungen, eine Berufsschule, eine integrierte Gesamtschule, eine Real-
schule plus, eine Forderschule, 7 Grundschulen und 13 Kindertagesstatten, eine Auenstelle
der Kreisvolkshochschule Donnersbergkreis, verschiedene Kultur-, Sport- und Freizeitange-
bote, Kreditinstitute sowie diverse Einzelhandelsgeschéfte, Dienstleister, Arztpraxen und gast-
gewerbliche Betriebe. Die meisten Angebote befinden sich in Rockenhausen.

24 Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Demografischer Wandel in Rheinland-Pfalz — Sechste

kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung fur verbandsfreie Gemeinden und Verbandsgemeinden (Ba-
sisjahr 2020) — Ergebnisse flir den Donnersbergkreis.
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Tabelle 1:

Bevolkerungsverteilung / -entwicklung 2013 — 2023 in der VG Nordpfalzer Land

: Einwohner Veranderung EW-Anteil an
Stadt / Ortsgemeinde / VG 2023 2013 | absolut | relativ | der VG 2023
Alsenz 1.638 1.640 -2 -0,1% 9,4%
Finkenbach-Gersweiler 280 318 -38 -11,9% 1,6%
Gaugrehweiler 526 554 -28 -5,1% 3,0%
Kalkofen 163 173 -10 -5,8% 0,9%
Mannweiler-Colln 359 426 -67 -15,7% 2,1%
Miunsterappel 484 490 -6 -1,2% 2,8%
Niederhausen an der Appel 230 239 -9 -3,8% 1,3%
Niedermoschel 505 491 14 2,9% 2,9%
Oberhausen an der Appel 147 149 -2 -1,3% 0,8%
Obermoschel 1.054 1.080 -26 -2,4% 6,1%
Oberndorf 264 279 -15 -5,4% 1,5%
Schiersfeld 210 245 -35 -14,3% 1,2%
Sitters 94 115 -21 | -18,3% 0,5%
Unkenbach 198 223 -25 | -11,2% 1,1%
Waldgrehweiler 225 214 11 5,1% 1,3%
Winterborn 159 178 -19 -10,7% 0,9%
Ehem. VG Alsenz-Obermoschel 6.536 6.814 -278 -4,1% 37,5%
Bayerfeld-Steckweiler 385 403 -18 -4,5% 2,2%
Bisterschied 232 239 -7 -2,9% 1,3%
Dielkirchen 447 505 -58 -11,5% 2,6%
Doérrmoschel 137 154 -17 -11,0% 0,8%
Gehrweiler 319 337 -18 -5,3% 1,8%
Gerbach 512 561 -49 -8,7% 2,9%
Gundersweiler 516 510 6 1,2% 3,0%
Imsweiler 550 533 17 3,2% 3,2%
Katzenbach 488 512 -24 -4,7% 2,8%
Ransweiler 237 261 -24 -9,2% 1,4%
Rathskirchen 172 179 -7 -3,9% 1,0%
Reichsthal 103 107 -4 -3,7% 0,6%
Rockenhausen 5.395 5.351 44 0,8% 31,0%
Ruppertsecken 349 369 -20 -5,4% 2,0%
Sankt Alban 267 294 -27 -9,2% 1,5%
Schénborn 99 128 -29 | -22,7% 0,6%
Seelen 152 162 -10 -6,2% 0,9%
Stahlberg 174 168 6 3,6% 1,0%
Teschenmoschel 122 120 2 1,7% 0,7%
Wirzweiler 220 195 25 12,8% 1,3%
Ehem. VG Rockenhausen 10.876 11.088 -212 -1,9% 62,5%
VG Nordpfalzer Land 17.412 17.902 -490 -2,7 % 100,0%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand jeweils 31.12., nur Hauptwohnsitze; GMA-Berechnung 2024

GMA

Die stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Situation in den zentralen Orten der VG Nord-
pfélzer Land wird in den folgenden Ubersichten mit Blick auf ihre einzelhandelsrelevanten Ei-
genschaften kurz steckbriefartig charakterisiert.
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Ubersicht 1: Standortprofil der Ortsgemeinde Alsenz

Rathausplatz Ortsmitte (BrihlstraRe) EKZ (Niedermoscheler Strale)

Fotos: GMA

Einwohnerzahl (31.12.2023)*:
Zentralortliche Versorgungsfunktion:
Geografische Lage innerhalb der VG:

Verkehrliche Erreichbarkeit:

Siedlungsstruktur:

Stadtebauliche Situation in der Ortsmitte:

Infrastruktureinrichtungen:

Einzelhandelsbesatz:

Komplementarbesatz:

Entwicklungsperspektiven Einzelhandel:

Nachste Lebensmittelmarkte:

1.638 (nur Hauptwohnung)
Grundzentrum in Funktionsteilung
im nordlichen Teil, ca. 13 km nach Rockenhausen

B 48 (Bad Kreuznach — Rockenhausen — Annweiler),

B 420 (Kusel — Meisenheim — Worrstadt — Nierstein),

L 403 (Alsenz — Kalkofen — Winterborn — Niederhausen),
K 25 (Alsenz — Oberndorf - Gaugrehweiler);

Bahnhof, Bushaltestellen

langgezogen im Tal der Alsenz

enger Grundriss mit historischen Gebauden, kleinteiliger
Gebaudebesatz, Aufenthaltsbereiche Marktplatz und an
der HauptstraRe / Kalkofer StralRe, kaum Parkierungs-
moglichkeiten

Grundschule, Kindertagesstatte, Blicherei, Festhalle,
Museen, Sportanlagen, Dorfgemeinschaftshaus,
Ev. Kinder- und Jugendheim, Senioren-Wohnanlage

Lebensmitteldiscounter, Getrankemarkt, Backerei,
Metzgerei, Apotheke, Zeitschriften- / Lottoladen, Textil-
fachmarkt, Quelle-Shop, Gartnerei, Baustoffhandel

Sparkasse, Volksbank, Postagentur, Arztpraxis, Zahn-
arzte, Frisore, Kosmetik, Physiotherapie, Fitnessstudio,
Gastronomie, Ubernachtungsméglichkeiten

gegeben (geringe Einwohnerzahl, aber strategisch giins-
tige, zentrale Lage im Nordteil der VG, konkurrierende
Einkaufsorte Rockenhausen, Meisenheim und Bad
Kreuznach / Bad Miinster am Stein-Ebernburg zu beach-
ten, jedoch in einiger Distanz)

am Ort (Norma),

Altenbamberg (Aldi), ca. 9 km,

Frei-Laubersheim (Netto), ca. 13 km,

Rockenhs. (EDEKA, Aldi, REWE, Lidl, Penny), ca. 13 km,
Meisenheim (Aldi, REWE, Netto, EDEKA), ca. 15 km

* Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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Ubersicht 2: Standortprofil der Stadt Obermoschel

Marktplatz WilhelmstralRe, Metzgerei Ortsmitte

Fotos: GMA

Einwohnerzahl (31.12.2023)*: 1.054 (nur Hauptwohnung)

Zentralortliche Versorgungsfunktion: Grundzentrum in Funktionsteilung

Geografische Lage innerhalb der VG: im nordwestlichen Teil, ca. 17 km nach Rockenhausen
Verkehrliche Erreichbarkeit: B 420 (Kusel — Meisenheim — Worrstadt — Nierstein),

L 379 (Bad Minster am Stein — Hallgarten — Obermo-
schel — Schiersfeld — Waldgrehweiler — Dérrmoschel),
K 20 (Lettweiler — Obermoschel — Bad Sobernheim);
Bushaltestellen

Siedlungsstruktur: langgezogen im Tal von Moschel und Unkenbach

Stddtebauliche Situation in der Ortsmitte:  enger Grundriss mit historischen Gebduden, kleinteiliger
Gebaudebesatz, kleiner Aufenthaltsbereich am Markt-
platz, kaum Parkierungsmoglichkeiten

Infrastruktureinrichtungen: Grundschule, Kindertagesstatte, Stadtblcherei,
Museum, Sportanlagen, Jugendcafé

Einzelhandelsbesatz: Backerei, Metzgerei, Herrenmodehaus, Schuhfachge-
schaft, Tankstelle, Hofladen

Komplementarbesatz: Sparkasse, Postagentur, Arztpraxen, Zahnarzt, Psycho-
therapeuten, Frisore, Kosmetik, Physiotherapie, Gastro-
nomie, Hotel, Weinguter

Entwicklungsperspektiven Einzelhandel: gering (geringe Einwohnerzahl, strategisch ungiinstige
Randlage in der VG, konkurrierender Einkaufsort Mei-
senheim relativ nahe; aulerdem konkurrierende Ein-
kaufsorte Bad Sobernheim, Bad Kreuznach / Bad Mins-
ter am Stein-Ebernburg und Rockenhausen zu beachten,
jedoch in einiger Distanz)

Nachste Lebensmittelmarkte: Alsenz (Norma), ca. 3 km,
Meisenheim (Aldi, REWE, Netto, EDEKA), ca. 10 km

* Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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Ubersicht 3: Standortprofil der Stadt Rockenhausen

Marktplatz LuitpoldstralRe Fachmarktstandort Lidl/dm/AWG
Fotos: GMA

Einwohnerzahl (31.12.2023)*: 5.395 (nur Hauptwohnung)

Zentralortliche Versorgungsfunktion: Kooperierendes Mittelzentrum

Geografische Lage innerhalb der VG: im stdlichen Teil

Verkehrliche Erreichbarkeit: B 48 (Bad Kreuznach — Rockenhausen — Annweiler),

L 386 (Reipoltskirchen — Dérrmoschel — Rockenhausen —
Marienthal — Kirchheimbolanden), K7, K 12, K 13, K 34,
K 36); Bahnhof, Bushaltestellen

Siedlungsstruktur: Kernstadt im Alsenztal mit historischer Altstadt, Stadt-
teile Dérnbach und Marienthal abgesetzt in Seitentdlern

Stadtebauliche Situation in der Innenstadt: enger Grundriss mit historischen Gebauden, kleinteiliger
Gebaudebesatz, Aufenthaltsbereiche am Marktplatz
und im Schlosspark, insg. gutes Parkplatzangebot

Infrastruktureinrichtungen: integrierte Gesamtschule, Realschule plus, Grundschule,
Berufsschule, Schule fir Lernbehinderte, Kindertages-
statten, Kreisvolkshochschule, Stadtblcherei, Museen,
FreilichtbUhne, Naturerlebnisbad, Sportanlagen, VG-
Verwaltung, Amtsgericht, Agentur flr Arbeit, Westpfalz-
Klinikum (Abteilung), Kinder- und Jugendzentrum

Einzelhandelsbesatz: Lebensmittelmarkte, Feinkost, Backereien, Metzgereien,
Drogerie-, Textil-, Haushaltswaren-, Heimwerker-, Gar-
tenfachmarkte, Apotheken, Fachgeschafte fir Blumen,
Bicher, Schuhe, Elektrowaren, Raumausstattung, Wolle,
Antiquitdten, Sanitatswaren, Optik u. Horgerateakustik,
Tankstellen, Gebrauchtwaren, Baustoffe, Kfz-Teile

Komplementarbesatz: Sparkasse, Volksbank, Postagentur, Arzt-, Zahnarzt- und
Tierarztpraxen, Psychotherapeuten, Frisére, Kosmetik,
Physiotherapie, Fitness, Pflege- und Beratungsdienste,
Gastronomie, Ubernachtungsméglichkeiten

Entwicklungsperspektiven Einzelhandel: weitgehend ausgeschopft (umfangreiches Angebot bei
begrenzter Einwohnerzahl, Konkurrenz durch Einkaufs-
stadte Kirchheimbolanden und Kaiserslautern), konkur-
rierende Einkaufsorte in der VG in deutlicher Distanz

Néachste Lebensmittelmarkte: im Ort (REWE, EDEKA, Lidl, Aldi, Penny)

* Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz
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Il.  Situationsanalyse des Einzelhandels in der VG Nordpfalzer Land

1. Standortgefiige des Einzelhandels in der VG Nordpfalzer Land

Das Einzelhandelsangebot innerhalb der VG Nordpfalzer Land konzentriert sich in sehr hohem
MalRe auf die Stadt Rockenhausen (vgl. Karte 2). AuRerhalb von Rockenhausen besteht nur in
der zweitgroRten Ortsgemeinde Alsenz eine nennenswerte Besatzdichte.

In der Stadt Rockenhausen sind als strukturpragende Versorgungsstandorte zu nennen:

7 Innenstadt (Altstadt):

Die historische Altstadt von Rockenhausen befindet sich ostlich des Bahnhofs Rocken-
hausen und bzw. der Alsenz. Die Altstadt wird von der RingstraRRe, Rognacallee und dem
Langwaldbach umrahmt. Teile davon gehoéren laut Zentrenkonzept fur die Stadt Ro-
ckenhausen (2008) zum ,zentralen Versorgungsbereich Innenstadt” (Haupteinkaufsla-
gen an der BahnhofstraRe, LuitpoldstralRe, Kreuznacher Stralle und am Marktplatz). Die-
ser Standortbereich ist durch kleinteiligen Einzelhandelsbesatz gepragt (u. a. Lebens-
mittelhandwerk, Geschéafte fur Obst u. Gemuse, Feinkost, Sanitatswaren, Floristik, BU-
cher, Kinderbekleidung, Schuhe, Elektrowaren, Antiquitdten, Raumausstattung, Optik
und Horgerateakustik, Apotheken). Zusatzlich ist ein grofRer Anteil an Dienstleistungs-
und Gastronomiebetrieben vorhanden. Wegen der historisch gepragten kleinteiligen
Bau- und Verkehrsstrukturen sind grolflachige Betriebe in der Altstadt nicht moglich.
Im Westteil der Altstadt ist zudem der Schlosspark mit einer Freilichtblhne und ein gro-
Rer Parkplatz (Rognacallee) vorzufinden. Insgesamt besteht ein stadtebaulich attrakti-
ves Ambiente, mit hoher Aufenthaltsqualitat, auch wegen des Fehlens von Durchgangs-
verkehr, da die Altstadt abseits der Uberdrtlichen Verkehrsachse B 48 liegt.

Auffallig ist die erhohte Zahl an Leerstanden insbesondere entlang der LuitpoldstralRe
und der Kreuznacher StralRe. Hier haben in den vergangenen Jahren deutliche Bestands-
abschmelzungen stattgefunden (v. a. Betriebsaufgaben aus Alters- und Wirtschaftlich-
keitsgriinden). Die leerstehenden Objekte zeigen sich als veraltet, oft mit baulichen
Mangeln, sodass ihre kurzfristige Nachnutzungsmoglichkeit fir den Einzelhandel eher
unwahrscheinlich ist.

7 Innenstadt (sdliche Vorstadt):

Im stdwestlichen Anschluss an die Altstadt befinden sich Einzelhandelsbetriebe an der
Kaiserslauterer StralBe und an der Bahnhofstralle. Eine Konzentration besteht stdlich
der Bahnhofstralle (REWE-Supermarkt, Lidl-Discounter, dm-Drogeriemarkt, AWG-Tex-
tilfachmarkt, Gebrauchtwarenkaufhaus). Da es sich bei dm um den einzigen Drogerie-
fachmarkt in der VG Nordpfélzer Land handelt, nimmt dieser Standort eine zentrale Be-
deutung im Versorgungsgefiige ein und Ubt wichtige Magnetfunktionen fir die Ein-
kaufsstadt Rockenhausen aus.

Y 4 Gebiet An der Linde:

Im nérdlichen Kernstadtgebiet von Rockenhausen liegt das Gebiet An der Linde. Hier
sind die Lebensmittelmarkte EDEKA und Aldi etabliert, auRerdem ein Heimwerkerfach-
markt (Achenbach & Gauer), ein Fliesenhandel und eine Filiale des Autoteilehandels
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Bechtold. Ein Mobelfachmarkt wurde vor Kurzem geschlossen. Mit ihrer verkehrsglins-
tigen Lage an der L 386 erfillen die Lebensmittelmarkte Versorgungsfunktionen fiir die
nordliche Kernstadt, den Stadtteil Marienthal und die Ortsgemeinden im Nordosten der
ehemaligen VG Rockenhausen (z. B. Ruppertsecken, Wiirzweiler, Gerbach, Dielkirchen,
Katzenbach).

Y 4 Gewerbegebiet Kaiserslauterer Strafie / Morbacherweg:

Im weiteren sUdlichen Verlauf der Kaiserslauterer Straf3e sind sldlich des Morbacher-
weges der Lebensmitteldiscounter Penny, ein KiK-Textilfachmarkt und der Haushalts-
warendiscounter TEDi etabliert; auRerdem befindet sich hier der Tierpark Donnersberg.
Im weiteren Standortumfeld liegen das Verbandsgemeindewerk, Gewerbebetriebe,
eine Tankstelle und ein Brennstoffhandel.

In der Ortsgemeinde Alsenz konzentriert sich der Einzelhandelsbestand auf das Einkaufszent-
rum (EKZ) an der Einmindung der B 420 in die B 48, welches ca. 400 m abgesetzt vom Sied-
lungskdrper am Nordwestrand von Alsenz an der Ortsgrenze zu Niedermoschel liegt. Das EKZ
stellt mit einem Norma-Lebensmitteldiscounter, einem Alldrink-Getrankemarkt, einer Backe-
rei- und einer Metzgerei-Filiale, einer Apotheke, einem Zeitschriftenshop und einer Filiale des
Textildiscounters KiK ein gut abgestimmtes Angebot zur Grundversorgung dar. Mit seiner ver-
kehrsglinstigen Lage Ubernimmt es die Versorgung von groRen Teilen der ehemaligen VG
Alsenz-Obermoschel, darunter der beiden grofSten Orte, Alsenz und Obermoschel sowie wei-
terer Ortsgemeinden im Moscheltal (z. B. Niedermoschel, Sitters, Schiersfeld). Weitere Be-
triebe bestehen in Streulagen (Gartnerei am Heerberg, Baustoffhandel Kopp und ein Quelle-
Shop an der HauptstralRe). In der historischen Ortsmitte von Alsenz rund um den Marktplatz
ist seit Langem kein Einzelhandel mehr vorhanden.

In der Stadt Obermoschel sind nur wenige Einzelhandelsbetriebe erhalten geblieben; sie bil-
den keine zusammenhangende Lage aus. Als Anbieter hervorzuheben sind der Herrenausstat-
ter Wolf und eine Filiale des Schuhhauses Frank (Schuhpalast). Ein Hofladen, eine Backerei,
eine Metzgerei und eine Tankstelle gewahrleisten ein rudimentares Nahversorgungsangebot.
In der historischen Ortsmitte, die abseits der B 420 liegt, stehen mehrere kleine Geschafte
leer, da sich ihr Betrieb und Investitionen in sie offensichtlich nicht mehr lohnen.

In den kleineren Ortsgemeinden sind nur vereinzelt Einzelhandelsbetriebe vorhanden, so in
den Ortsgemeinden Gaugrehweiler, Bayerfeld-Steckweiler, Finkenbach-Gersweiler, Gerbach,
Gundersweiler, Mannweiler-Colin und Waldgrehweiler. GréRtenteils handelt es sich dabei um
inhabergefiihrte Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Metzgereien, Backereien), zum gerin-
geren Teil um etablierte Spezialanbieter (z. B. Aquaristikhandel in Bayerfeld-Steckweiler, Bau-
stoffhandel in Mannweiler-Célin, Hofladen in Waldgrehweiler).

2. Aktueller Einzelhandelsbestand in der VG Nordpfalzer Land

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollstandigen Erhebung des Einzelhandels in der
VG Nordpfélzer Land im Juli 2024 (inkl. Betriebe des Ladenhandwerks, Hofladen und Tankstel-
len, ohne Direktvermarktung in Weingttern). Dabei wurden die Betriebe nach Umsatzschwer-
punkt den einzelnen Warengruppen zugeordnet. Zusatzlich erfolgte eine Einteilung nach der
Fristigkeit der Waren in kurz-, mittel- und langfristige Bedarfsbereiche.
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Karte 2: Einzelhandelsverteilung in der VG Nordpfélzer Land
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EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

Als Einzelhandelsbestand (Ladeneinzelhandel inkl. Ladenhandwerk) wurden bei der Erhebung
in der VG Nordpfélzer Land 69 Betriebe und eine Gesamtverkaufsfliche von ca. 17.195 m?
festgestellt. Die Betriebe erwirtschaften eine Brutto-Umsatzleistung von rund 66,5 Mio. €

Tabelle 2: Einzelhandelsbestand der VG Nordpfalzer Land 2024 nach Sortimentsbereichen

Sortimentsbereiche Anzahl der Verkaufsflache*
Betriebe * in m?

Kurzfristiger Bedarf insgesamt
(Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit, Kérperpflege, 40 10.115
Blumen, Zeitschriften)

... davon Nahrungs- u. Genussmittel 30 8.585
Mittelfristiger Bedarf insgesamt

(Bucher, Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Schuhe, Sport) 9 2.830
Langfristiger Bedarf insgesamt

(Elektrowaren, Hausrat, Mobel, Baustoffe, Optik, Uhren/ 20 4,190
Schmuck, Gebrauchtwaren)

Einzelhandel insgesamt 69 17.195

GMA-Erhebung Juli 2024; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

In der raumlichen Verteilung erweist sich, dass der groRte Teil des Einzelhandels in der Stadt
Rockenhausen ansdssig ist (ca. 62 % Betriebe und rund 77 % der Verkaufsflachen in der VG).
Dies ist Ergebnis der besonderen Position von Rockenhausen als Mittelzentrum und einziger
Kommune innerhalb der VG mit mehr als 2.000 Einwohnern. Rockenhausen verfigt nicht nur
Uber ein erhohtes Nachfragepotenzial am Ort (vgl. hierzu Kapitel I11.2.), sondern auch Gber die
erforderlichen landesplanerischen Voraussetzungen fir die regelmafige Ansiedlung von groR-
flachigem Einzelhandel (vgl. hierzu Kapitel I.4.). Schwerpunkte innerhalb von Rockenhausen
sind die Innenstadt, der Nahversorgungsstandort An der Linde sowie der Standort Kaiserslau-
terer StralRe / Morbacherweg; hierbei handelt es sich zugleich um Standorte von groRRflachigen
Handelsbetrieben (Lebensmittel- und Fachmarkte).

Tabelle 3: Einzelhandelsbestand der Ortsgemeinden in der VG Nordpfalzer Land 2024

insgesamt
Teilbereiche Verkaufe- Verkaufe. Veriante.
flache flache flache
in m? in m? in m2

Stdteil* 16 6.690 30 6.830 46 13.520
... darunter Stadt Rockenhausen 14 6.630 29 6.630 43 13.260
Nordteil** 14 1.895 9 1.780 23 3.675
... darunter Alsenz 4 1.410 6 1.240 10 4.670
... darunter Obermoschel 4 200 2 500 6 700
VG Nordpfalzer Land 30 8.585 39 8.610 69 17.195

* ehemalige VG Rockenhausen

** ehemalige VG Alsenz-Obermoschel

GMA-Erhebung Juli 2024; ca.-Werte gerundet

2 Ergebnis von gutachterlicher Schatzungen auf Basis individueller Bewertung der einzelnen Betriebe.
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EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

Die anderen Ortsgemeinden zeigen eine deutlich geringere Pragnanz im Angebotsgeflige der
VG Nordpfalzer Land. Auch das EKZ Alsenz, der wichtigster Versorgungsstandort auerhalb
Rockenhausens, nimmt derzeit nur einen untergeordneten Anteil im Gesamtgeflige ein (ca.
10 % der Betriebe, ca. 15 % der Verkaufsflachen in der VG).

In der Stadt Obermoschel befinden sich knapp 7 % der Betriebe und ca. 4 % der Verkaufsfla-
chen. Auf die kleineren Ortsgemeinden auRerhalb der drei zentralen Orte entfallen zusammen
10 Betriebe (ca. 14 %) und ca. 585 m? VK (ca. 3 %).

Abbildung 7: Einzelhandelsbestand der VG Nordpfélzer Land 2024 nach Standortlagen

Verkaufsflache

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

B Stadtzentrum Rockenhausen Nahversorgungsstandort Rockenhausen
sonstige Standorte Rockenhausen EKZ Alsenz

M Streulagen Ortsgemeinden+Obermoschel

GMA-Erhebung Juli 2024; ca.-Werte gerundet

Mit Blick auf die Sortimentszusammensetzung im Einzelhandelsbestand der VG zeigt sich, dass
der Bestand vorwiegend von Angeboten des Grundbedarfs gepragt ist. Nur im Mittelzentrum
Rockenhausen befinden sich auch groRRere, strukturpragende Anbieter des mittel- und lang-
fristigen Bedarfs (vornehmlich Fachmarkte).

Insgesamt sind rund 58 % der Betriebe Anbieter des kurzfristigen Bedarfs; ihr Anteil am ge-
samten Verkaufsflaichenbestand betrdgt rund 59 %. Von dem gesamten Verkaufsflachenbe-
stand entfallen ca. 50 % auf Nahrungs- und Genussmittelanbieter (Lebensmittelmarkte, Ba-
ckereien, Metzgerei, Spezialanbieter, Hofladen, Tankstellen) und ca. 9 % auf andere Anbieter
des kurzfristigen Bedarfs (Drogeriemarkt, Apotheken, Sanitdtswaren-, Blumen- und Zeitschrif-
tengeschafte). Nur ca. 17 % der Verkaufsflachen befinden sich bei Anbietern des mittelfristi-
gen Bedarfs (Blcher, Bekleidung, Schuhe, Sport). Rund 24 % des Verkaufsflachenbestands
liegt bei Anbietern des langfristigen Bedarfs (Elektrowaren, Hausrat, Bau- und Gartenbedarf,
Baustoffe, Optik, Horgerateakustik, Gebrauchtwaren).

GroRter Anbieter ist der Lebensmittelsupermarkt REWE in Rockenhausen, gefolgt von den
dortigen Lebensmitteldiscountern Aldi, Lidl und Penny und dem dortigen EDEKA-Supermarkt
sowie dem Alsenzer Lebensmitteldiscounter Norma. Unterhalb der GroRflachigkeit bleiben die
Nonfood-Fachmarkte Alldrink, dm, AWG, KiK, TEDi, Autoteile Bechtold, Raiffeisenmarkt und
Achenbach & Gauer. Im Durchschnitt liegt die BetriebsgrofRe in der VG Nordpfalzer Land bei
rund 250 m? VK je Betrieb.
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EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

Besonders die 6 Lebensmittelmarkte haben strukturpragende Bedeutung fir den Einzelhandel
in der VG Nordpfalzer Land (vgl. Karte 3, Abbildung 8). Diese Markte fungieren zugleich als
Magnetbetriebe flir die umliegenden kleineren Geschafte und Fachmarkte. Derzeit entfallen
ca. 40 % der Verkaufsflachen in der VG Nordpfalzer Land auf die Lebensmittelmarkte REWE,
EDEKA, Aldi, Lidl, Penny und Norma. Bezogen auf die Anzahl der Betriebe stellen aber Fachge-
schéfte mit ca. 62 % noch immer den groRRten Anteil (trotz jlingst erfolgter Schliefungen von
mehreren Kleinbetrieben).

Abbildung 8: Einzelhandelsbestand der VG Nordpfélzer Land 2024 nach Betriebstypen

Verkaufsflache 3.475 7.090 5.660 970
43

Anzahl der Betriebe 6 10 10

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

M Fachgeschafte M Super- und Discountmarkte Fachmarkte Mischformen

GMA-Erhebung Juli 2024; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

Aus der sehr geringen Verkaufsflachenausstattungen der einzelnen Ortsgemeinden lasst sich
im Gegenzug die grolle tiberoértliche Versorgungsbedeutung der Stadt Rockenhausen ablesen.
Dies betrifft sowohl die Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln auch mit Nonfood.
Grundsatzlich entspricht dies dem Ziel der Raumordnung (Zentrale-Orte-Prinzip, mit Konzent-
ration auf Mittel- und Oberzentren).

Bedenklich ist allerdings, dass diese Struktur aufgrund des eingeschrankten Angebotes von
leistungsstarken Lebensmittelmarkten im Norden der VG Nordpfalzer Land und der erhebli-
chen Distanz der dortigen Ortsgemeinden auch im Bereich der Grundversorgung zu langen
Fahrten fuhrt. Zudem ist das Grundzentrum in Funktionsteilung Alsenz / Obermoschel (und
damit der gesamte Nordteil der VG Nordpfalzer Land) generell deutlich schwacher ausgestat-
tet als der VG-Sidteil mit Rockenhausen. Der Alsenzer Norma-Markt kann mit seiner begrenz-
ten Artikelzahl keine umfassendes Angebot in den nahversorgungsrelevanten Sortimenten
(Lebensmittel, Drogeriewaren) bieten. Flr erhebliche Teile der VG Nordpfalzer Land besteht
somit keine gleichwertige, wohnortnahe Grundversorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs.
Die Fusion der friheren Verbandsgemeinden Alsenz-Obermoschel und Rockenhausen hat die
Versorgungssituation fir die Bevolkerung im Nordteil der VG nicht verbessert. Auch unterlie-
gen die Einzelhandler im Nordteil der VG einer Konkurrenzsituation mit den Einkaufs- und Ver-
sorgungsstandorten Bad Miinster am Stein-Ebernburg, Bad Kreuznach und Meisenheim sowie
Lebensmittelmarkten in Altenbamberg und Frei-Laubersheim. Dies fihrt zu einem deutlichen
Kaufkraftabfluss.
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Karte 3: Lebensmittelmérkte und ihre raumliche Nahversorgungsbedeutung (Einzugsgebiete)
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EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

3. Einzelhandelsausstattung im interkommunalen Vergleich

Zum besseren Verstdndnis der Einzelhandelsausstattung der VG Nordpfalzer Land ist es hilf-
reich, die Situation mit anderen Verbandsgemeinden gegenlber zu stellen. Grundlage hierfir
sind Versorgungskennziffern, die die Einzelhandelsausstattung auf die Einwohnerzahlen be-
ziehen und somit interkommunal vergleichbar machen. Hierfiir wurden Versorgungskennzif-
fern aus anderen Verbandsgemeinden ausgewertet, die eine dhnliche GréRe und Struktur-
kennzeichen wie die VG Nordpfalzer Land aufweisen (zwischen ca. 15.000 und 25.000 Einwoh-
ner, zentrenferne Lage im ldndlichen Raum der Westpfalz, mit Mittelzentrum?® als struktur-
pragendem Angebotsort fir die Kleingemeinden). Zum Vergleich herangezogen wurden die
Verbandsgemeinden Annweiler, Kirchheimbolanden, Kusel-Altenglan und Wéllstein.?’

Im Verhaltnis zur gesamten Einwohnerzahl errechnet sich fur die VG Nordpfélzer Land eine
Flichenausstattung von ca. 987 m? VK je 1.000 Einwohner?. Davon entfallen ca. 494 m? VK
auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 493 m?2 VK auf Nichtlebensmittel.

Zu erkennen ist in der Abbildung 9, dass die Einwohner in der VG Nordpfalzer Land im Ver-
gleich mit anderen westpfalzischen Verbandsgemeinden auf einen relativ geringen Flachen-
besatz zugreifen kdnnen. Bei Nahrungs- und Genussmitteln weisen die meisten Verbandsge-
meinden bessere Ausstattungswerte auf als die VG Nordpfalzer Land. Auch bei Nichtlebens-
mitteln liegt die VG Nordpféalzer Land im unteren Bereich. Dies erklart sich v. a. durch die klein-
teilige Angebotsstruktur und das weitgehende Fehlen von groRflachigen Fachmarkten. Beson-
ders schwach ausgestattet ist der Nordteil der VG Nordpfalzer Land.
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GMA-Untersuchungen 2018 — 2024

26 Ausnahme VG Wollstein.

27 Aus den Verbandsgemeinden Lauterecken-Wolfstein und Otterbach-Otterberg lagen keine Gesamtdaten

zum Einzelhandel vor.

28 Berechnungsbasis: Einwohner mit Hauptwohnsitz zum Stichtag 31.12.2023, gemdll Angaben des Statisti-

schen Landesamtes Rheinland-Pfalz.
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EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

4,

Qualitative Bewertung des Einzelhandelsbestands

Im Folgenden wird das vorhandene Angebot nach quantitativen und qualitativen Aspekten
charakterisiert und etwaiger Ergdnzungsbedarf aufgezeigt.

r 4

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel kann mit Blick auf die Quantitat in der VG Nord-
pfalzer Land von einer akzeptablen Versorgungssituation gesprochen werden. So ver-
flgt die VG Uber insgesamt 6, meist moderne bzw. modernisierte Lebensmittelmarkte,
darunter zwei Supermarkte und 4 Discounter. Zu diesen Magnetbetrieben kommen
kleine Getranke- und Spezialanbieter, Backereien und Metzgereien hinzu, die das An-
gebot abrunden. Damit kann auch zumindest in den gréReren Ortsgemeinden eine ge-
wisse wohnortnahe Grundversorgung angeboten werden.

In raumlicher Hinsicht weist die VG Nordpfalzer Land jedoch erhebliche Defizite bei der
raumlichen Verteilung der Grundversorgung auf. 5 der 6 Lebensmittelmaérkte, darunter
beide Supermarkte, liegen in der Stadt Rockenhausen im VG-Siden. Sie ist fur die Be-
wohner im Nordteil der VG weit entfernt (mehr als 10 km). Eventuelle verkehrliche Hin-
dernisse (wie die Sperrung der B 48 aufgrund einer Baustelle bei Mannweiler-Colln zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung) kénnen die Anfahrtswege und -zeiten nochmals er-
heblich verlangern. Der OPNV ist aufgrund der geringen Bevélkerungsdichte im Hinblick
auf die Erreichbarkeit der Lebensmittelmarkte ebenfalls keine akzeptable Losung.

Daher sollte insbesondere der vorhandene Bestand im nérdlichen VG-Gebiet weiter
ausgebaut werden. Hierzu kommen sowohl Fldchenerweiterungen bei Bestandsbetrie-
ben in Betracht als auch eine Bestandsergdnzung durch einen Supermarkt.

Der nahversorgungsrelevante Bereich Gesundheit / Kérperpflege ist in der VG Nordpfal-
zer Land durch einen Drogeriemarkt, vier Apotheken und ein Sanitatshaus vertreten.
Hinzu kommen Drogeriewaren-Randsortimente bei den Lebensmittelmarkten. Auch
hier zeigt sich in diesem nahversorgungsrelevanten Sortiment in der VG eine sehr un-
gleichgewichtige raumliche Verteilung der Angebote, da sich fast alle Anbieter im Stadt-
gebiet von Rockenhausen befinden (ausgenommen eine Apotheke im EKZ Alsenz). Eine
Erganzung fur die nérdlichen Ortsgemeinden im VG-Gebiet ist daher wiinschenswert,
zumindest im Drogeriewarensortiment.

Beim Ubrigen kurzfristigen Bedarf gibt es nur in den Segmenten Blumen und Zeitschrif-
ten Fachanbieter. Das Segment zoologischer Bedarf wird nur teilweise abgedeckt (iber
Randsortimente der Lebensmittelmarkte und des Raiffeisenmarktes). Unter Abwagung
der strukturellen Rahmenbedingungen ist das Angebot in diesen Segmenten aber ins-
gesamt als ausreichend einzustufen.

Die Ubrigen Bereiche des Nonfood-Einzelhandels sind zumindest in Rockenhausen noch
punktuell besetzt, teilweise durch Fachmarkte (Textilien, Haushaltswaren, Heimwerker-
und Gartenbedarf, Autozubehor), teilweise durch Fachgeschéfte (Blicher, Bekleidung,
Schuhe, Sportartikel, Elektrowaren, Antiquitdten, Raumausstattung, Optik, Horgera-
teakustik, Kfz-Teile) oder durch das Gebrauchtwarenkaufhaus. Alle innenstadtpragen-
den Branchen stehen durch die zunehmende Konkurrenz durch Onlineanbieter und die
Umsatzrickgange in Folge der Corona-Lockdowns unter hohem Druck, v. a. dann, wenn
sie Standorte abseits der Hauptverkehrsstrallen belegen. Die schwierigen Rahmenbe-
dingungen gerade fir den inhabergefthrten kleinteiligen Einzelhandel zeigen sich auch
an Leerstanden in den Stadtzentren von Rockenhausen und Obermoschel.
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EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

5. Zusammenfassende Bewertung der Einzelhandelssituation in der VG Nordpfélzer Land

Insgesamt ist das Einzelhandelsangebot in der VG Nordpfalzer Land in hohem Male auf das
Mittelzentrum Rockenhausen konzentriert. Flr die Stadt Rockenhausen ldsst sich von einem
sehr guten Angebot im kurzfristigen Bedarf bzw. einem ausreichenden Angebot in den mittel-
und langfristigen Bedarfsbereichen sprechen.

Die durch die talergebundene Mittelgebirgslandschaft einschrankten Siedlungsstrukturen im
Nordpfalzer Land, die zahlreichen Kleinstgemeinden, die vielerorts schrumpfenden Bevolke-
rungszahlen sowie die Konkurrenzsituation mit anderen Mittel- und Oberzentren bzw. dem
Onlinehandel stellen sehr schwierige Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel dar, insbe-
sondere im Nichtlebensmittel-Bereich. Der Strukturwandel hat zu einem abnehmenden Be-
satz an inhabergeflhrten Fachgeschéaften gefihrt, der sich nach Alsenz und Obermoschel nun
auch in Rockenhausen zeigt. Dies entspricht den typischen Verhaltnissen in Verbandsgemein-
den im landlichen Raum, die v. a. aus Kleinstadten und sehr kleinen Ortsgemeinden bestehen.
Von einer Umkehr dieser negativen Entwicklung im stationdren Einzelhandel ist nicht auszu-
gehen, weder in der VG Nordpfalzer Land mit ihren sehr schwierigen Standortbedingungen
noch in anderen kleinteilig strukturierten Verbandsgemeinden im landlichen Raum.

Wegen der Liicken im Angebotsspektrum flieRt aus der VG Nordpfalzer Land jedoch nicht nur
im Nonfoodbereich, sondern auch im Lebensmittelbereich ein erheblicher Teil der Kaufkraft
zu Online-Anbietern oder an andere Standorte ab, z. B. nach Meisenheim, Bad Kreuznach,
Alzey oder Kaiserslautern. Per Saldo sind in allen Branchen erhebliche Kaufkraftabfliisse aus
der VG Nordpfélzer Land zu konstatieren (vgl. hierzu Kapitel 111.2.), v. a. aus dem Nordteil.

Flr die Zukunft erscheint eine erhebliche Ausweitung des Einzelhandelsbestands nicht abseh-
bar. Fur grolRere oder spezialisierte Anbieter des mittel- und langfristigen Bedarfs (z. B. Beklei-
dungshauser, Mobelmarkte, Elektrofachmarkte) ist das Einwohnerpotenzial der VG ohnehin
nicht ausreichend. Kinftig wird es daher vornehmlich um die Umstrukturierung und Optimie-
rung eines schrumpfenden Bestands gehen.

Gleichwohl verbleibt als wichtigste Aufgabe die Sicherstellung einer wohnortnahen Grundver-
sorgung in der Flache.

Derzeit gibt es in allen kleineren Ortsgemeinden, aber auch im Grundzentrum Alsenz / Ober-
moschel nur eingeschrankte Angebote. Da Einzelhandel in den Ortsgemeinden aulRerhalb von
Rockenhausen wegen der geringen Bevdlkerungszahlen und auch der unginstigen topografi-
schen und stadtebaulichen Voraussetzungen kaum rentabel ist, gibt es nur kleine Betriebe
(Uberwiegend Lebensmittelhandwerk, Hofladen). Diese kdnnen aber nur eine rudimentére
Grundversorgung sicherstellen. Eine Ausnahme stellt Alsenz mit seiner Angebotskonzentra-
tion im EKZ dar.

Im gesamten nordlichen Teil der VG fehlen ein moderner Lebensmittelvollsortimenter und ein
Drogeriemarkt. Der vorhandene Norma-Discounter bietet lediglich ein eingeschrdnktes Ange-
bot im Niedrigpreissegment, kann jedoch keine qualitativ befriedigenden Grundversorgung
gewahrleisten. Zu empfehlen ist daher eine Angebotserganzung durch einen groRflachigen
Supermarkt in Alsenz (ggf. mit ergdnzendem Drogeriemarkt).
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lll.  Nachfragepotenzial fir den Einzelhandel in der VG Nordpfalzer Land

1. Kaufkraftpotenziale im Verbandsgemeindegebiet

Die Berechnung des Kaufkraftvolumens wird speziell fir die Wirtschaftsgruppe Ladeneinzel-
handel und Ladenhandwerk vorgenommen. Dazu werden aktuelle Daten des Statistischen
Bundesamts sowie GMA-Statistiken verwendet, die auf intensiven Marktrecherchen beruhen.
Nach Berechnungen der GMA betragt die ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft in Deutsch-
land (inkl. Ausgaben im Lebensmittelhandwerk und in Apotheken?®) aktuell pro Kopf der
Wohnbevolkerung ca. 6.864 €. Davon entfallen ca. 43 % (ca. 2.930 €) auf Nahrungs- und Ge-
nussmittel und ca. 37 % (ca. 3.934 €) auf Nichtlebensmittel (Nonfood).

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist auch das Einkommensniveau der einzelnen Ortsge-
meinden (Kaufkraftniveau) zu bericksichtigen. In den Ortsgemeinden der VG Nordpfalzer
Land liegen die Kaufkraftniveaus meist unter dem Bundesdurchschnitt (normierter Wert
=100,0). Sie bewegen sich zwischen 81,4 (Reichsthal) und 104,6 (Teschenmoschel)*® Fir die
gesamte Verbandsgemeinde errechnet sich ein Durchschnittswert von 93,0. Das heil3t dass
das Kaufkraftniveau in der VG im Durchschnitt um 7 % unter dem Bundesdurchschnitt liegt.

Unter Berlcksichtigung der aktuellen einzelhandelsrelevanten Pro-Kopf-Ausgaben, der loka-
len Kaufkraftkoeffizienten und der Einwohnerzahlen der Ortsgemeinden betragt das aktuelle
einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial im Gebiet der VG Nordpfélzer Land

insgesamt ca. 111,1 Mio. €.

Davon entfallen ca. 47,4 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel und ca. 63,7 Mio. € auf Nicht-
lebensmittel (vgl. Tabelle 4).

Tabelle 4: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial in der VG Nordpfalzer Land 2024

Kaufkraft in Mio. €

Hauptwarengruppen Rocken- Ober-  |Ubrige Orts-
hausen AEEhE moschel | gemeinden VG gesamt

Nahrungs- und Genussmittel 14,7 4,1 2,8 25,9 47,4
Gesundheit, Korperpflege 2,3 0,6 0,4 4,1 7,5
Blumen, Pflanzen, zoolog. Bedarf, 1,0 0,3 0,2 1,8 3,3
Zeitschriften

Blcher, Schreib- und Spielwaren 1,2 0,3 0,2 2,1 3,9
Bekleidung, Schuhe, Sport 3,4 1,0 0,6 6,1 11,1
Elektrowaren 3,0 0,8 0,6 5,2 9,5
Hausrat, Einrichtung, Mobel 3,2 0,9 0,6 5,7 10,4
Sonstiger Einzelhandel 5,5 1,5 1,0 9,7 17,8
Nonfood 19,8 55 3,7 34,7 63,7
Einzelhandel gesamt 34,5 9,6 6,5 60,6 111,1

GMA-Berechnung 2025; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung moglich

2 Ohne verschreibungspflichtige Medikamente.

30 Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Nirnberg, 2024.
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Flr die einzelnen Ortsgemeinden errechnen sich die in Tabelle 5 aufgeflhrten Kaufkraftpo-
tenziale.

Tabelle 5: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale in den Ortsgemeinden der VG
Nordpfalzer Land 2024

Kaufkraft in Mio. €

Nahrungs- und

Ortsgemeinden bzw. VG Genussmittel Insgesamt
Alsenz 4,1 5,5 9,6
Finkenbach-Gersweiler 1,1 0,8 1,9
Gaugrehweiler 1,4 1,9 3,3
Kalkofen 0,4 0,6 1,0
Mannweiler-Colln 1,0 1,4 2,4
Munsterappel 1,4 1,9 3,3
Niederhausen an der Appel 0,6 0,9 1,5
Niedermoschel 1,4 1,9 3,3
Oberhausen an der Appel 0,4 0,6 1,0
Obermoschel 2,8 3,7 6,5
Oberndorf 0,7 1,0 1,7
Schiersfeld 0,5 0,7 1,2
Sitters 0,3 0,4 0,6
Unkenbach 0,6 0,9 1,5
Waldgrehweiler 0,6 0,9 1,5
Winterborn 0,5 0,6 1,1
ehem. VG Alsenz-Obermoschel 17,6 23,6 41,2
Bayerfeld-Steckweiler 1,0 1,4 2,4
Bisterschied 0,6 0,8 1,4
Dielkirchen 1,2 1,6 2,8
Doérrmoschel 0,4 0,5 0,9
Gehrweiler 0,9 1,2 2,1
Gerbach 1,5 2,0 3,4
Gundersweiler 1,5 2,0 3,4
Imsweiler 1,5 2,0 3,4
Katzenbach 1,4 1,9 3,3
Ransweiler 0,7 0,9 1,6
Rathskirchen 0,5 0,6 1,1
Reichsthal 0,2 0,3 0,6
Rockenhausen 14,7 19,8 34,5
Ruppertsecken 0,9 1,3 2,2
Sankt Alban 0,7 1,0 1,8
Schénborn 0,3 0,4 0,7
Seelen 0,4 0,5 1,0
Stahlberg 0,5 0,7 1,1
Teschenmoschel 0,4 0,5 0,9
Wirzweiler 0,6 0,8 1,5
ehem. VG Rockenhausen 29,8 40,1 69,9
VG Nordpfalzer Land 47,4 63,7 111,1

GMA-Berechnung 2025; ca.-Werte gerundet, Abweichungen durch Rundung maoglich
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2. Einzelhandelszentralitat, Kaufkraftbindung und -abflisse

Die Zentralitatskennziffer des Einzelhandels errechnet sich aus dem erzielten Umsatz in der
betreffenden Kommune im Verhaltnis zur Kaufkraft der dortigen Wohnbevolkerung. Sie stellt
damit ein Indiz fir die Attraktivitat des betreffenden Einzelhandelsstandorts dar (auch flr aus-
wadrtige Kunden). Werte von lber 100 zeigen erhebliche Kaufkraftzuflisse an, bei Werten un-
ter 100 liegen hohe Kaufkraftabflisse vor.2™.

Im Verhaltnis aus der erzielten Umsatzleistung (ca. 66,5 Mio. €) und des 6rtlichen Kaufkraft-
potenzials (ca. 111,1 Mio. €) ergibt sich eine Zentralitdtskennziffer von rund 60.

Aus diesem recht geringen Wert wird ersichtlich, dass aus der VG Nordpfalzer Land erhebliche
Kaufkraftabflisse zu anderen Einkaufsorten bzw. zum Onlinehandel vorliegen. Dies trifft be-
sonders auf die Nonfoodbranchen zu.

Die Kaufkraftbindung in der gesamten VG Nordpfalzer Land lasst sich durch Gegenuberstel-
lung der bereinigten Umsatzleistung mit dem Kaufkraftpotenzial ermitteln. Insgesamt erzielte
der Einzelhandel der VG Nordpfalzer Land im Jahr 2023 nach GMA-Berechnungen eine Brutto-
Umsatzleistung von ca. 66,5 Mio. €. Davon entfielen nach Bereinigung® ca. 39,5 Mio. € auf
Nahrungs- und Genussmittel und ca. 27,0 Mio. € auf Nichtlebensmittel. Der bei weitem groRte
Teil der Umsatze wird mit Kunden aus der VG Nordpfalzer Land erzielt.

Flr den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 37,1 Mio. € : ca. 47,4 Mio. € = ca. 78 %
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus der VG Nordpfélzer Land) Wohnbevolkerung)

Flr den Bereich Nichtlebensmittel (Nonfood) betragt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 24,1 Mio. € : ca. 63,7 Mio. € = ca.38%
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus VG Nordpfélzer Land) Wohnbevolkerung)

Flr den Einzelhandel insgesamt betrdgt die Kaufkraftbindungsquote

ca. 61,2 Mio. € : ca. 111,1 Mio. € = ca. 55 %.
(Umsatz mit Kunden (Kaufkraft der ortlichen (Kaufkraftbindung)
aus VG Nordpfalzer Land) Wohnbevélkerung)

Bei der Betrachtung der Kaufkraftbindungswerte fiir die VG zeigt sich also, dass ca. 61,2 Mio. €
(etwa 55 % der vorhandenen Kaufkraft) in der VG gebunden werden kann. Umgekehrt betra-
gen die Kaufkraftabflisse ca. 50,3 Mio. € bzw. ca. 45 % des Kaufkraftvolumens. Diese flieRen
an andere Standorte ab oder werden vom Onlinehandel abgeschopft. Kaufkraftabflisse in er-
heblicher Hohe liegen besonders in den Nonfoodbranchen vor, v. a. bei Bekleidung, Schuhen,
Sportartikeln, Elektrowaren / Medien, Mdbeln, Fahrradern und Heimtierbedarf.

Esist zu bericksichtigen, dass es sich um einen rein rechnerischen Wert handelt, der umso héher ausféllt,
je niedriger die Kaufkraft am Ort selbst ist und je groRer das Marktgebiet des Einzelhandelsstandorts ist.

32 Umséatze von Mehrbranchenunternehmen wurden den jeweiligen Sortimenten zugeordnet.
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Innerhalb der VG Nordpfélzer Land bestehen allerdings erhebliche Unterschiede zwischen den
Kaufkraftbindungswerten im Nordteil und im Sidteil:

y 4 Im nérdlichen Teil der VG™ liegt die Kaufkraftbindungsquote im Nahrungs- und Genuss-
mittelbereich nur bei 35 %, bei Nonfood bei nur 15 %. Vor dem Hintergrund der Aus-
weisung von Alsenz und Obermoschel als Grundzentrum in Funktionsteilung erscheint
v. a. die Kaufkraftbindungsquote bei Lebensmitteln deutlich zu niedrig.

Die bestehenden Kaufkraftabflisse in Nordteil der VG (insgesamt ca. 31,4 Mio. €, davon
ca. 11,4 Mio. € bei Nahrungs- und Genussmitteln) erklaren sich durch das geringe An-
gebot bzw. die stark eingeschrankte Auswahl in fast allen Sortimenten (auch bei Lebens-
mitteln und Drogeriewaren). Von den Kaufkraftabflissen profitieren umliegende Ein-
kaufsstadte wie Meisenheim, Rockenhausen, Bad Kreuznach oder Bad Sobernheim.

Hieraus lasst sich fir den Nordteil der VG Nordpfalzer Land einen deutlichen Bedarf zur
Verbesserung der Nahversorgung ableiten.

y 4 Fur den Sudteil der VG** errechnet sich fir den Nahrungs- und Genussmittelbereich
eine Kaufkraftbindungsquote von 104 %, fir den Nonfoodbereich immerhin noch 51 %.
Hierin wird die recht gute Ausstattung des Mittelzentrums Rockenhausen deutlich.

Kaufkraftabflisse bestehen bei Bekleidung / Schuhen / Sport, Hausrat / Einrichtung /
Mobeln, Elektrowaren, Fahrrad-, Camping- und Sportartikeln sowie bei Heimtierbedarf.
Von diesen profitiert hauptsachlich der Onlinehandel, auBerdem die Wettbewerbs-
standorte Kirchheimbolanden und Kaiserslautern. Befriedigende Kaufkraftbindungs-
guoten erreicht der VG-SUdteil in den Warengruppen Lebensmittel, Drogeriewaren,
Apotheken- und Sanitatsbedarf, Bau- und Gartenbedarf, Optik / Horgerateakustik und
Autozubehor.

Auch an dieser Stelle zeigt sich, dass der Nordteil der VG Nordpfalzer Land deutlich schlechter
ausgestattet ist als der Stdteil mit dem Mittelzentrum Rockenhausen. Die Blrger im Nordteil
haben somit weitaus schlechtere Moglichkeiten, ihren Versorgungsbedarf wohnortnah zu de-
cken (geringe Auswahl, wenig leistungsstarke Anbieter). Dies betrifft auch den Bereich der
Grundversorgung (Lebensmittel, Drogeriewaren). In Folge dessen sind die Bewohner des
Nordteils gezwungen, weite Wege zur Deckung des Grundbedarfs zurtickzulegen, auch in be-
nachbarte Verbandsgemeinden. Dies entspricht nicht dem landesplanerischen Ziel gleichwer-
tiger Lebensverhaltnisse und auch nicht der Vorgabe an ein Grundzentrum (Sicherung der
Nahversorgung). Zu bedenken ist auch, dass der Mangel an ausreichenden Versorgungsein-
richtungen vor Ort zu erheblichen CO2-Emissionen fiihrt (aufgrund der haufigen und langen
Einkaufsfahrten) und Abwanderungsprozesse verstarkt.

3 Gebiet der ehemaligen VG Alsenz-Obermoschel

34 Gebiet der ehemaligen VG Rockenhausen

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

3.

Entwicklungsperspektiven des Einzelhandels in der VG Nordpfalzer Land

Hinsichtlich der einzelnen Hauptwarengruppen lassen sich unter Bericksichtigung der demo-
grafischen und 6konomischen Aspekte der kleinrdumigen Angebots- und Nachfragesituation,

der bestehenden Standortrahmenbedingungen sowie der Versorgungsfunktionen des Mittel-

zentrums Rockenhausen und des Grundzentrums in Funktionsteilung Alsenz / Obermoschel

folgende Entwicklungspotenziale erkennen:

r 4

Im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sind in der VG Nordpfalzer Land derzeit 30 Ein-
zelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 8.605 m? VK vorhanden.
Strukturpragende Anbieter sind zwei Supermarkte und drei Discounter in der Stadt Ro-
ckenhausen sowie ein Discounter und ein Getrankemarkt in Alsenz. Kleinflachige Anbie-
ter (v. a. Lebensmittelhandwerk) runden das Angebot ab.

Der vorhandene Bestand sollte daher in jedem Fall gesichert, nach Moglichkeit auch
noch ausgebaut werden. Hierzu kommen sowohl Geschaftsmodernisierungen als auch
Bestandserganzungen durch neue Anbieter (z. B. Lebensmittelvollsortimenter im VG-
Nordteil, Getrankemarkt im VG-Sidteil, Hofladen und Direktvermarkter) in Betracht.

Zur Versorgung im Bereich Gesundheit, Kérperpflege sind in der VG Nordpfalzer Land d
ein Drogeriemarkt, vier Apotheken und ein Sanitatshaus vertreten. Die raumliche Zu-
ordnung der Anbieter ist funktionsaddquat in Nahlage zu strukturprdagenden Lebens-
mittelmarkten. Im Nordteil der VG kénnte entsprechend ein Drogeriemarkt ggf. im Rah-
men der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters erganzt werden.

Bei Blumen / zoologischer Bedarf / Zeitschriften gibt es Fachanbieter fir Blumen und
Zeitschriften. Das Segment zoologischer Bedarf wird nur teilweise abgedeckt (lUber
Randsortimente der Lebensmittelmérkte und des Raiffeisenmarktes). Ergdnzungsmog-
lichkeiten durch neue Betriebe sind vor dem Hintergrund der geringen Bevolkerungs-
dichte im VG-Gebiet skeptisch zu beurteilen, auf individueller Ebene aber denkbar.

Die Ubrigen Sortimente im Nonfood-Einzelhandel sind durch Fachmarkte flr Textilien
und Fachgeschéfte besetzt (Blumen, Zeitschriften, Buchhandel, Bekleidung, Elektrowa-
ren, Geschenkartikel, Mobel, Antiquitdten, Optik / Horgerateakustik). Insbesondere in
den innenstadtrelevanten Branchen ware eine Ergdnzung des Angebots wiinschens-
wert (z. B. Fachanbieter fiir Schreibwaren, Mode, Schuhe, Sportartikel, Hausrat, Fahrra-
der), um damit die zentralen Ortslagen zu starken. Jedoch reicht in den meisten Bran-
chen das erschlieBbare Nachfragepotenzial nicht aus, um groRere Anbieter in der VG
Nordpfalzer Land neu anzusiedeln. Wegen der grofen Ausdehnung der VG Nordpfélzer
Land und ihrer unglnstigen Topografie konnen die meisten Anbieter nicht das gesamte
VG-Gebiet fur sich erschlieRen. Vor allem flr inhabergefihrte Geschéfte, aber auch fur
mittelpreisige Fachmarktkonzepte sind damit die Standortbedingungen in der diinn be-
siedelten VG Nordpfalzer Land nicht gut. Auch der Onlinehandel und die regionale
Wettbewerbssituation mit den Einkaufsstadten Bad Kreuznach, Alzey und Kaiserslau-
tern schranken die Ansiedlungschancen ein. Daher erscheinen wesentliche Bestandser-
weiterungen in den innenstadttypischen Sortimenten unrealistisch.

In den Branchen Maébel / Einrichtung, Bau-, Heimwerker- und Gartenbedarf oder Fahr-
rader dominieren mittlerweile in ganz Deutschland grolkflachige Angebotsformen den
Wettbewerb. Hier reichen die von der VG aus erschlieRbaren Nachfragepotenziale nicht
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aus, um zusatzliche grolflachige Anbieter in Rockenhausen neu anzusiedeln. Auch die
regionale Wettbewerbssituation (Mobelhduser in Kaiserslautern und Meisenheim,
Fachmarkte in Kaiserslautern, Bad Kreuznach und Alzey) und die Marktmacht von On-
linehdndlern unterbinden die realistischen Ansiedlungschancen in diesen Branchen.

In kleinrdumiger Hinsicht bestehen folgende Entwicklungsmoglichkeiten:

y 4

Nur die Stadt Rockenhausen ist als Mittelzentrum ausgewiesen, sodass aufgrund der
raumordnerischen Vorgaben nur hier wesentliche Angebotserweiterungen in Form von
groRflachigem Einzelhandel moglich sind. Hier besteht jedoch bereits ein vergleichs-
weise gutes Angebot, das sich auf die Standorte Innenstadt, Kaiserslauterer Stral3e
Nord, An der Linde und Kaiserslauterer Strafe konzentriert. Wesentliche Hinweise zu
den rdumlichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung geben das Entwicklungs- und Zen-
trenkonzept fir die Stadt Rockenhausen (2008) sowie die raumordnerischen Vorgaben
der Landes- und Regionalplanung.

In der historischen Altstadt von Rockenhausen ware die Ansiedlung von grolRformatigen
Angebotsformen absehbar nur durch umfangreiche Umstrukturierungen von Immobi-
lien moglich (z. B. Zusammenlegung von Geschaftsflachen, Abrisse und Neubauten). So-
fern hierzu Gberhaupt die erforderliche Investitionsbereitschaft zu erzielen waére, ist bei
der Etablierung von grolReren Geschaftseinheiten auch auf die Gefahr von gravierenden
nachteiligen Verdnderungen des Stadtbilds oder der stadtebaulichen Grundstruktur in
der Innenstadt hinzuweisen. An den Ubrigen Standorten im Ortsgebiet sollte der vor-
handene Bestand in erster Linie gesichert werden. Die Anstrengungen sollten auf den
Erhalt der bestehenden Angebote in zentralen Versorgungsbereichen konzentriert wer-
den, z. B. durch Modernisierung und Erweiterung bei Bedarf. Dabei sind die Vorgaben
an die jeweiligen Funktionen der zentralen Versorgungsbereiche zu beachten.

In der vorangegangenen Strukturanalyse wurde fir den Nordteil der VG Nordpfalzer
Land ein Mangel an Einzelhandelsangeboten zur addquaten Grundversorgung der Be-
volkerung festgestellt. Raumordnerisch soll v. a. das Grundzentrum in Funktionsteilung
Alsenz / Obermoschel Versorgungsfunktionen zur Grundversorgung mit Gutern des
kurzfristigen Bedarfs Ubernehmen. Zu empfehlen ist daher die Angebotsergdnzung
durch einen modernen, groRflachigen Supermarkt im Grundzentrum (ggf. ergénzt
durch einen Drogeriemarkt). Auf den Bedarf wurde bereits im Einzelhandelskonzept der
VG Alsenz-Obermoschel (2019) hingewiesen.

Obermoschel gehort mit einer Bevélkerungszahl von aktuell ca. 1.050 Einwohnern
deutschlandweit zu den kleinsten Stadten. Auch die Nachbarorte sind sehr klein (jeweils
zwischen ca. 100 und 500 Einwohnern). In Obermoschel sind auRer einem traditions-
reichen Herrenmodegeschéaft und einem Schuhhandel daher nur sehr kleine Einzelhan-
delsbetriebe ansdssig. Zwar verlauft die B 420 durch das Stadtgebiet, allerdings Uber
eine Umgehung an der Ortsmitte vorbei, sodass sich hierdurch auch kaum zusatzliche
Kundenpotenziale erschlielen lassen. Angesichts des geringen Bevolkerungspotenzials
und der schwierigen stadtebaulichen Situation in der eng bebauten Ortsmitte ist die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in der Stadt Obermoschel nicht vorstellbar.
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r 4

Alsenz ist mit aktuell ca. 1.640 Einwohnern zweitgroRte Ortsgemeinde in der VG Nord-
pfalzer Land. Hier besteht mit dem EKZ bereits eine Konzentration von nahversorgungs-
relevanten Einzelhandelsbetrieben, aus Platzgriinden auRRerhalb des Kernortes. Gerade
die verkehrsglinstige Lage des EKZ im Zusammenfluss der Bundesstrallen B 48 und
B 420 ermoglicht die Ansprache eines weiterreichenden Einzugsgebietes (= Ortsge-
meinden der ehemaligen VG Alsenz-Obermoschel). Im dinn besiedelten landlichen
Raum muss insbesondere die Erreichbarkeit mit dem Auto gewahrleistet sein. Das EKZ
im Grundzentrum Alsenz hat somit die besten Erreichbarkeitsvoraussetzungen, als ent-
scheidende Grundlage fir die Versorgung von Alsenz und seinen Umlandgemeinden
(inkl. Stadt Obermoschel). Der Standort EKZ Gbernimmt bereits heute den groten Teil
der Grundversorgung fir die Bevolkerung im Nordteil der VG Nordpfalzer Land. Zur An-
siedlung eines Supermarktes und ggf. eines Drogeriemarktes bietet sich daher das EKZ
bzw. sein Nahumfeld an.

In den Ubrigen Ortsgemeinden sind allenfalls punktuell Einzelhandelsangebote vorhan-
den. Wegen der sehr geringen eigenen Einwohnerzahlen (zwischen jeweils ca. 100 und
500) und den absehbar begrenzten Kaufkraftzuflissen (fast alle Ortsgemeinden liegen
abseits von HauptverkehrsstraRen und haben nur geringe Bedeutung als Arbeitsorte)
ist hier ein wesentlicher Ausbau der ortlichen Einzelhandelsangebote nicht realistisch.
Aus strategischer Sicht sollten daher primar die bestehenden Anbieter der Nahversor-
gung gesichert werden.

Moglichkeiten zur Erweiterung des Einzelhandelsbestands kdnnten sich evtl. durch
gastgewerbliche Betriebe, Winzer und Landwirte ergeben (z.B. im Appeltal), wenn
diese mit Direktverkaufsangeboten verstarkt auswartige Besucher anziehen.

Eine ausreichende Anbindung der Bevdlkerung der kleineren Ortsgemeinden an die
Grundversorgungsschwerpunkte in Rockenhausen und Alsenz sollte fur alle Blrger si-
chergestellt sein (z. B. durch optimierte Bus-Taktung oder die Ausgabe von Ruftaxi-Gut-
scheinen fur Einkommensschwache).
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IV.  Einzelhandelskonzept fir die VG Nordpfalzer Land

1. Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzepts

Das Einzelhandelskonzept soll als Planungskonzept fir die geordnete Weiterentwicklung des
Einzelhandels in der VG Nordpfalzer Land dienen, um gewdiinschte Branchen gezielt an hierfir
geeignete Standorte lenken zu kdnnen. Ausgehend von den Festlegungen im Zentrenkonzept
der Stadt Rockenhausen (2008) und im Einzelhandelskonzept der ehemaligen VG Alsenz-Ober-
moschel (2019) wird der Betrachtungsraum auf die gesamte Nordpfalzer Land erweitert. Da-
mit fungiert das Einzelhandelskonzept der VG Nordpfalzer Land als Grundlage fiir eine sach-
gerechte und transparente Beurteilung von Ansiedlungs-, Erweiterungs- und Umsiedlungsvor-
haben in der neuen Verbandsgemeinde. Gleichzeitig werden damit Standortprioritaten im
Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung formuliert.

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

#  Sortimentskonzept: Die Sortimentsliste definiert speziell fir die VG Nordpfalzer Land
die innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrelevanten Sortimente und dient somit
als Grundlage fir die bauplanungsrechtliche Beurteilung von Ansiedlungs- und Erweite-
rungsvorhaben im Einzelhandel.

#  Standortkonzept: Mit dem Standortkonzept werden raumliche Prioritdten festgelegt,
um die Entwicklung des Einzelhandels gezielt in bestimmte Standortlagen zu lenken.
Gemal LEP IV sind zentrale Versorgungsbereiche (nur hier sind grol¥flachige Einzelhan-
delsvorhaben mit innenstadtrelevanten Sortimenten erlaubt) und ggf. Ergdnzungsstan-
dorte (fUr nicht innenstadtrelevante Sortimente) zu definieren. Die SGD Sid nennt als
weitere Ausweisungskategorien ,Bestandsstandorte mit Entwicklung” und , Bestands-
standorte ohne Entwicklung”.

Als wesentliche Ziele des Einzelhandelskonzepts werden empfohlen:

#  Sicherung und Weiterentwicklung der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Rockenhausen zur Versorgung der VG mit Gltern des mittel- und langfristigen Bedarfs

y 4 Erhalt und funktionsgerechte Weiterentwicklung der Versorgungsfunktionen des
Grundzentrums in Funktionsteilung Alsenz / Obermoschel

#  multifunktionale Weiterentwicklung der Innenstadt von Rockenhausen als vitaler und
vielfaltiger Mittelpunkt der Stadt Rockenhausen und zentraler Versorgungsbereich der
Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land

y 4 Forderung der gesamtokonomischen, kulturellen und sozialen Entwicklung sowie der
Aufenthaltsqualitat in der Innenstadt von Rockenhausen und den Ortskernen von
Alsenz und Obermoschel

#  Sicherung und Weiterentwicklung der verbrauchernahen Grundversorgung mit Lebens-
mitteln und anderen Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs

y 4 Konzentration der Handelsfunktion auf den zentralen Versorgungsbereich und auf Be-
standsstandorte; Reglementierung des Einzelhandels in Gewerbe- u. Industriegebieten

#  Sparsamer Umgang mit Flachenressourcen, als Voraussetzung kinftiger Entwicklungs-
moglichkeiten fir Gewerbe, Wohnen, Tourismus und Natur.
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2. Sortimentskonzept

Das Sortimentskonzept bildet zusammen mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrecht-
liches Instrument, mit dem die Standortentwicklung des Einzelhandels gezielt gesteuert wer-
den kann. Damit konnen innenstadt- und nahversorgungsrelevante Sortimente in Gewerbe-
gebieten aullerhalb von zentralen Versorgungsbereichen auch unterhalb der Grenze der
Grolflachigkeit rechtssicher ausgeschlossen werden.

Aufgabe des sortimentsbezogenen Leitbilds ist es, diejenigen Einzelhandelsbranchen festzule-
gen, welche wesentlich fur die Nutzungsvielfalt und Attraktivitat zentraler Versorgungsberei-
che (Innenstadt oder Nahversorgungszentren) sind.

Innenstadtrelevante Sortimente tragen malgeblich zu einem aus stadtebaulicher Sicht wiin-
schenswerten Einkaufserlebnis in Stadt- bzw. Nahversorgungzentren bei. Innenstadtrelevante
Sortimente weisen im Allgemeinen eine gute Handlichkeit bzw. geringe Sperrigkeit, einen be-
grenzten Flachenbedarf in der Prasentation sowie eine hohe Verbundwirkung mit anderen
Sortimenten auf. Als innenstadtrelevant sind solche Sortimente anzusehen, deren Ansiedlung
in peripheren Lagen nennenswerte Umsatzumlenkungen zu Lasten zentraler Versorgungsbe-
reiche auslésen kann, woraus dort Verdrangungseffekte und Funktionsverluste resultieren.
Grundlage der Einordnung der einzelnen Sortimente bilden die ermittelten Bestandsstruktu-
ren in gewachsenen Zentren, die realistischen Ansiedlungschancen in den zentralen Versor-
gungsbereichen und das aus stadtebaulichen Grinden erwiinschte Sortimentsspektrum in
den zentralen Versorgungsbereichen.

Die Einstufung eines Sortimentes als innenstadtrelevant setzt nicht zwingend voraus, dass die-
ses zum Zeitpunkt der Bewertung in einem zentralen Versorgungsbereich vertreten ist. Auch
Sortimente, die derzeit nicht oder nur in einem geringen Umfang in der betreffenden zentra-
len Lage angeboten werden, die aber einen wesentlichen Beitrag zur Gesamtattraktivitat der
zentralen Lage leisten wirden, kdnnen als innenstadtrelevant eingestuft werden. Jedoch muss
eine solche Ansiedlung bei Beachtung stadtebaulicher, verkehrlicher und marktseitiger Rah-
menbedingungen (betriebswirtschaftliche Sicht méglicher Betreiber) auch realistisch sein.

Eine Aufzdhlung von innenstadtrelevanten Sortimenten findet sich im LEP IV*°, wobei Abwei-
chungen grundsatzlich moglich sind, sofern diese begriindet werden.

Im LEP IV werden auRerdem Sortimente der Grundversorgung benannt; dabei handelt es sich
in Rheinland-Pfalz um Sortimente, die typischerweise in Lebensmittelmarkten angeboten wer-
den (Nahrungsmittel, Drogeriewaren / Kosmetik und Haushaltswaren / Glas / Porzellan).

Als nicht innenstadtrelevant gelten solche Sortimente, die in zentralen Versorgungsbereichen
nicht oder nur in geringem Umfang vertreten sind und dort infolge fehlender oder nur gerin-
ger Frequenzwirkung auch nur geringe Synergieeffekte hervorrufen wiirden. Das Angebot von
solchen Sortimenten an stadtebaulich nicht integrierten Standorten stellt daher i. d. R. keine

3 Als innenstadtrelevant werden im LEP IV eingeordnet: Nahrungsmittel (zugleich Sortiment der Grundver-

sorgung), Drogeriewaren / Kosmetikartikel (zugleich Sortiment der Grundversorgung), Haushaltswaren /
Glas / Porzellan (zugleich Sortiment der Grundversorgung), Bicher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren,
Buroartikel, Kunst / Antiquitdten, Baby- / Kinderartikel, Bekleidung, Lederwaren, Schuhe, Unterhaltungs-
elektronik / Computer, Hifi / Elektroartikel, Foto / Optik, Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Teppiche, Tex-
tilien / Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe, Musikalienhandel, Uhren / Schmuck, Spielwaren, Sport-
artikel, Blumen, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas sowie Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.
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Gefahrdung fur die zentralen Lagen dar. Es handelt sich dabei v. a. um volumindse, schwere
oder sperrige Glter, die ganz Uberwiegend von Pkw-Kunden nachgefragt werden. Dies be-
dingt einen grolRen ebenerdigen Flachenbedarf, einen hohen Anspruch an die Verkehrsgunst
und ein moglichst niedriges Mietkostenniveau des Standortes. Eine Lenkung solcher Anbieter
an Standorte aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche ist daher auch aus stadtebaulichen
Grinden winschenswert.

Im Ergebnis erfolgt in Abbildung 10 die vorgeschlagene Sortimentsliste fiir die VG Nordpfalzer
Land.

Abbildung 10:Sortimentskonzept der VG Nordpfalzer Land 2025

Kategorie Sortimente

Innenstadtrelevante = Parfumerieartikel

Sortimente = Sanitatswaren

= Schnittblumen

= Blcher, Zeitschriften

= Papier- und Schreibwaren, Biroartikel

= Spielwaren, Bastelartikel

= Handarbeitsbedarf, Néhmaschinen

= Baby- und Kinderartikel

= Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

= Sportartikel (Sportbekleidung, -schuhe, -kleingeréte)
= Einrichtungszubehor (Bilder/Rahmen, Teppiche, Leuchten und Lampen)
= Heimtextilien, Gardinen

= Unterhaltungselektronik, Computer, Hifi, Elektrokleingerate, Telekommunikation,
Fotobedarf

= Kunst/Kunstgewerbe, Antiquitdten

= Optik, Horgerateakustik

= Uhren, Schmuck

= Musikinstrumente, Musikalien, Philatelie

Innenstadtrelevante = Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Reformwaren, Brot- und Backwaren,
Sortimente, zugleich Fleisch- und Wurstwaren, Getranke, Tabak, E-Zigaretten)

Sortimente der Grund- | = Drogeriewaren, Kosmetikartikel

VEersorgung = Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik

= Apothekenwaren

Nicht innenstadt- = Zooartikel, Tiernahrung und Tiere
relevante Sortimente | Elektrohaushaltsgerate (, WeiRe Ware*)
= Mobel, Kiicheneinrichtungen, Matratzen

= Bau- und Heimwerkerbedarf, Werkzeug / Maschinen, Beschlage, Eisenwaren, In-
stallationsmaterial, Rollldden, Markisen, Farben / Lacke, Tapeten, Bodenbeldge

=  Fliesen, Bad-, Sanitareinrichtung / -zubehor
=  Bauelemente, Baustoffe, Holz

=  Gartenbedarf, Garten- und Gewachshauser, Gartenholzer, Gartenwerkzeuge,
-maschinen, Pflanzen und -gefaRe, Pflege- / Diingemittel, Erden / Torf, Zaune

= Campingartikel, Grills / Zubehor
= Fahrrdder und Zubehor, Elektrofahrrader, Mofas, E-Scooter

= SportgrolRgerate (Waffen, Jagd- und Angelbedarf, Boote, Reitsportbedarf, Motor-
radbekleidung)

= Kraftfahrzeuge, Kfz-Teile und -Zubehor
= Brennstoffe, Mineralélerzeugnisse, Heizung, Ofen

GMA-Bewertung 2025
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Der GMA-Vorschlag orientiert sich an der Zuordnung im LEP IV, enthélt aber eine Unterteilung
der innenstadtrelevanten Sortimente in innenstadtrelevante Sortimente i. e.S. und Sorti-

mente der Grundversorgung. So soll eine optimale Steuerungsmoglichkeit erreicht werden:

r 4

Sortimente wie Parfiimerie, Blicher, Schreib- und Spielwaren, Bekleidung, Schuhe,
Sportartikel, Elektrokleingerate, Telekommunikation, Optik oder Horgerateakustik, die
typisch fir Innenstddte sind (daher innenstadtrelevante Sortimente) sollen gezielt in die
Innenstadt gelenkt werden, aber nicht unbedingt an Nahversorgungsstandorte. Damit
sollen dem Hauptzentrum ausreichend Entwicklungsspielrdume gesichert werden.

Nahversorgungsrelevante Sortimente wie Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren und
Apothekenwaren sind dagegen Artikel des taglichen Bedarfs (daher Sortimente der
Grundversorgung) und sollten daher méglichst verbrauchernah, also auch an Nahver-
sorgungsstandorten auRerhalb des Hauptzentrums angeboten werden kénnen.

Bei einigen Sortimenten ergeben sich Abweichungen zur Einordnung im LEP IV. Diese werden

wie folgt begriindet:

r 4

Das Sortiment Zooartikel, Tiernahrung und lebende Tiere wurde bereits im Einzelhan-
delskonzept der VG Alsenz-Obermoschel (2019) als nicht innenstadtrelevant eingestuft.
In diesem Sortiment haben sich die Angebotsstrukturen deutlich weg vom innenstadt-
typischen, kleinen Zoofachgeschaft entwickelt, hin zum Zoofachmarkt. Heimtier- und
Futtermittelfachmarkte weisen i. d. R. Verkaufsflachen ab ca. 400 m? auf und befinden
sich an autokundenorientierten Standorten, welche es dem Kunden erlauben, groRere
GebindegrolRen und sperrige Artikel bequem abzutransportieren. Moderne Zoofach-
markte fihren auch zahlreiche sperrige Artikel (z. B. Futtersdcke, Transportbehalter, Ka-
fige, Aquarien, Hundebetten, Katzenkorbe, Katzentoiletten, Nagerstreugebinde), einige
haben tiergerechte Ausstellungsflachen (z. B. Freiflugvolieren, Kleintiergehege, Terra-
rien) und Aktionsflachen (z. B. Streichelzoo, Probier-Aktionen). Beides bringt hohe An-
forderungen an Flachen- und Parkplatzbedarf mit sich. Bei Zooartikeln handelt es sich
um Spezialbedarf, der nicht von jedem Blrger benétigt wird. Zoofachgeschéafte und Fut-
teranbieter tragen daher nur wenig zur Attraktivitdt einer Innenstadt bei und stellen
auch keine Leitbetriebe flr innerstadtische Haupteinkaufslagen dar. Dies wird auch da-
ran deutlich, dass in der Rockenhausener Innenstadt und den Ortmitten der Gbrigen
Ortsgemeinden keine Zoobedarfsanbieter vorhanden sind. Die Einstufung von Zooarti-
keln, Tiernahrung und Tieren als nicht innenstadtrelevantes Sortiment entspricht auch
der im EHK Alsenz-Obermoschel (2019) und im Zentrenkonzept Rockenhausen (2008).

ElektrogroRgerate (Elektroeinbaugerate wie Herde, Geschirrspller, Mikrowellen usw.)
benotigen aufgrund ihrer GréRe und ihres Gewichts deutlich mehr Flachen zur Ausstel-
lung und Reparatur als in zentralen Lagen Ublicherweise verfiigbar ist. Solche Elektro-
groRgerate werden daher — anders als handliche Elektrokleingerdte — meist von Pkw-
Kunden erworben. Ein Angebot von Einbaugeraten in der Innenstadt leistet somit kei-
nen erheblichen Beitrag zu ihrer Gesamtattraktivitdt. Zudem werden Einbaugerate nur
sehr selten angeschafft. Analog zum Sortiment Kiicheneinrichtungen werden Elektro-
groRgerate daher in der Sortimentsliste Nordpfalzer Land als nicht innenstadtrelevant
eingeordnet. Damit soll eine Prazisierung des im LEP IV unklar formulierten Begriffs
,Elektroartike

|ll

und eine Abgrenzung gegenlber Elektrokleingeraten erfolgen.
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Elektrokleingerate (z. B. Handmixern, Eierkochern, elektrischen Zahnbiirsten, Reisewe-
cker, Blutdruckmessgeraten, Rasierern, Fons) sind klein, handlich und leicht, zudem
stellen sie auch flir Haushaltswarenfachgeschafte, Drogerien und Apotheken Gbliche
Randsortimente dar. Elektrokleingerdte werden daher, ebenso wie Unterhaltungselekt-
ronik, Computer, Hifi, Telekommunikation und Fotobedarf, in der Sortimentsliste Nord-
pfalzer Land (ebenso wie im LEP 1V) als innenstadtrelevantes Sortiment eingeordnet.

Campingartikel, Grills und Grillzubehdr sind nicht als Teil des Ublichen Sportfachhandels
anzusehen, sondern eher SportgrofRgeraten oder Bau- und Gartenbedarf zuzurechnen.
Zelte, Schlafsdcke, Feldbetten, Isomatten, Campingmobel, Wohnwagenausstattung,
Gasflaschen usw. sind grofs und sperrig, ihr Transport meist nur mit dem Auto méglich.
Derzeit besteht in der VG Nordpfalzer Land kein Angebot an Camping- oder Grillartikeln
(allenfalls saisonale Angebote im Raiffeisenmarkt oder Werkmarkt). Zu einer wesentli-
chen Steigerung des Einkaufserlebnisses in der Innenstadt wird Campingbedarf kaum
beitragen, da er von den meisten Kunden nicht benétigt wird. Bereits im EHK Alsenz-
Obermoschel und im Zentrenkonzept Rockenhausen wurden Garten- und Campingmo-
bel, Grillgerate und Campingartikel als nicht innenstadtrelevante Sortimente eingestuft.

Spezialisierte Anbieter von SportgroRgeraten (z. B. Waffen und Jagdbedarf, Reitsport,
Fitnessgerate, Boote, Motorradbedarf) sind in der VG Nordpfalzer Land nicht vorhan-
den. Bei SportgrolRgerdten handelt es sich um sehr groRe Artikel, deren Kaufi. d. R. ein
Auto erfordert, und zudem um sehr spezialisierte Waren, die nur wenige Personen
nachfragen. Dass durch ihre Prdsenz in der Innenstadt die Einkaufsvielfalt und Attrakti-
vitat wesentlich ansteigen wirde, ist wenig wahrscheinlich. Eine Einstufung von Sport-
groRgeraten als nicht innenstadtrelevantes Sortiment ist daher sachgerecht. Auch im
EHK Alsenz-Obermoschel und im Zentrenkonzept Rockenhausen wurden SportgroRge-
rate bereits als nicht innenstadtrelevantes Sortiment eingestuft.

Fahrrader, Elektrofahrrader (E-Bikes, Pedelecs) und E-Scooter haben zur Freizeitgestal-
tung, aber auch im Zuge der angestrebten ,Mobilitdtswende” einen starken Nachfrage-
zuwachs erfahren. Aus gutachterlicher Sicht sind Fahrrader, E-Bikes und E-Scooter ge-
nerell als nicht innenstadtrelevantes Sortiment zu sehen, da die Artikel ganz Uberwie-
gend groBteilig und sperrig sind (E-Bikes auch sehr schwer). Zudem handelt es sich da-
bei um groliteilige Spezialartikel, die nicht zum taglichen Bedarf gehdren und die i. d. R.
weder als fuRldufige Besorgung noch als Kopplungskauf erworben werden. Der Vertrieb
erfolgt mittlerweile Gberwiegend tiber groRere Fachhandler®, die gréRere und deutlich
kostenglinstigere Ausstellungs- und Werkstattflachen benétigen als in Haupteinkaufs-
lagen Ublicherweise verfligbar sind. Auch in der Rockenhausener Innenstadt sind diese
GuUter nicht erhéltlich. Fahrrdder, E-Bikes (als Weiterentwicklung von nicht-motorisier-
ten Fahrradern) und Mofas sind als ein gemeinsames Sortiment zu definieren; auch weil
zwischen den Definitionen von Elektrofahrradern und Mofas teilweise Uberschneidun-
gen vorliegen. Mit einem grolRen Flachenbedarf fur Ausstellung, Reparaturmaoglichkei-
ten und Serviceleistungen, hohem Umsatz pro getatigtem Kauf, Wartungsbedarf sowie
der Langlebigkeit der Giter dhneln sie dem Kfz-Handel (atypischer Einzelhandel). Daher
wurden Fahrrader, Fahrradteile und Zubehor, ebenso wie Kfz-Teile und Zubehér, auch
im EHK Alsenz-Obermoschel schon als nicht innenstadtrelevantes Sortiment benannt.

36

GemaR der ,Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel”, die im Auftrag des Bayerischen Staatsministeri-
ums fir Wirtschaft und Medien, Energie und Technologie erarbeitet werden, betrégt in der Fahrradhan-
delsbranche die MindestbetriebsgroRe in Fachgeschéften rund 200 m?, in Fachmaérkten rund 800 m2.

info@gma.biz / www.gma.biz

GMA




GMA

EINZELHANDELSKONZEPT VERBANDSGEMEINDE NORDPFALZER LAND 2025

3. Standortkonzept

3.1 Begriffserklarung ,zentraler Versorgungsbereich”

Das Standortkonzept soll als réumliche Grundlage fiir die Einzelhandelssteuerung dienen. Hier
liegt ein wesentliches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb der Standortkommune als auch bei
Planungen in den Nachbarkommunen.

Im Rahmen des Standortkonzepts erfolgt eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen in
eine Zentren- und Standortstruktur:

Y 4 Der zentrale Versorgungsbereich gilt als besonders schutzwiirdige Einkaufslage (vgl. § 1
Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 Satz 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs.
3 BauNVO). Bei einer an den Leitlinien der Regional- und Landesplanung orientierten
Einzelhandelspolitik sollten Neuansiedlungen groRflachiger Betriebe (> 800 m?2 VK) mit
zentrenrelevanten Kernsortimenten auf diesen Standortbereich gelenkt werden.

In der Rechtsprechung wurden durch das Oberverwaltungsgericht NRW?’ verschiedene
Kriterien festgelegt (vgl. Abbildung 11), die durch das Bundesverwaltungsgericht*® be-
statigt wurden. So kann es sich bei einem zentralen Versorgungsbereich um das Haupt-
zentrum eines Ortes (z. B. Innenstadt) handeln. Aber auch Stadtteil- und Nahversor-
gungszentren kénnen als zentrale Versorgungsbereiche definiert werden, sofern sie
stadtebaulich integriert liegen, eine gewisse Angebotsvielfalt bieten und Versorgungs-
funktionen Gber das unmittelbare Nahumfeld hinaus ausiiben. Das Angebotsspektrum
und die Nutzungsmischung orientieren sich an dem zu versorgenden Einzugsbereich
(z. B. gesamtes Stadtgebiet, Stadtteil) der Standortlage®.

Abbildung 11:Kriterien zur Festlegung zentraler Versorgungsbereiche

Funktionale Kriterien ’ Stadtebauliche Kriterien

= Versorgungsfunktion Uber den Nahbereich |=  fuRlaufige Erreichbarkeit

hinaus = OPNV-Erreichbarkeit

. Handelsbesatz mit Magnetfunktion . Pkw-Erreichbarkeit

= Branchenmix und Fristigkeit . Barrieren / Zasuren

*  Betriebstypenmix »  stadtebauliche Qualitat

»  erganzend kleinteiliger Handel und Komple- = zystand und Gestaltung von privaten und 6f-
mentdranbieter (Gastronomie, Dienstleister, fentlichen Rdumen (Aufenthaltsqualitat)

kulturelle Angebote) = ,Multifunktionalitat”
= Dichte, Nahe, Langenausdehnung
=  Wettbewerbssituation im Umfeld
=  Stabilitdt und Leistungsfahigkeit der Lage

=  Entwicklungs- und Flachenpotenziale

GMA-Darstellung 2025; in Anlehnung an OVG Minster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.

37 Vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
38 Vgl. BVerwG, Urteil vom 11.10.2007 — 4 C 7.07 sowie vom 17.12.2003 — 4 C 2/08.
39 Vgl. OVG Miinster, Beschluss vom 11.12.2006, 7 A 964/05.
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y 4 Des Weiteren sind auch die nachvollziehbar eindeutigen tatsachlichen Verhéltnisse®
entscheidend fiir die Bewertung, ob ein zentraler Versorgungsbereich vorliegt. Mal-
geblich ist die Konzentration zentraler Versorgungseinrichtungen, wobei neben dem
Einzelhandel auch sonstige (zentrale) Versorgungseinrichtungen von Bedeutung sind.
Der Einzelhandel ist dabei als konstituierendes Element zu sehen, welches durch Kom-
plementarnutzungen erganzt wird. Als Rahmenbedingungen sind stadtebauliche Gege-
benheiten sowie die Lage bedeutender Infrastruktureinrichtungen zu bericksichtigen
(vgl. Kap. 1.4.). Wesentlich ist, dass der Bereich tatsachlich als ,Zentrum” fungiert und
Versorgungsfunktionen Gber das unmittelbare Nahumfeld hinaus Gbernimmt (also z. B.
flr die gesamte VG oder flr groRere Teilbereiche).

7 Da Lebensmittelmarkte mit ihren umfassenden Angeboten an nahversorgungsrelevan-
ten Waren eine elementare Funktion flr die Aufrechterhaltung der Grundversorgung
der Gemeinde und eine hohe Bedeutung fir die wohnortnahe Versorgung aufweisen,
sind ihre Standorte ebenfalls nach Moglichkeit zu sichern und ggf. zu starken. Lebens-
mittelmarkte in ausgewiesenen Nahversorgungszentren waren in ihrer Existenz und Si-
cherung als stdadtebauliches Ziel zu verstehen und dementsprechend schutzwirdig.
Die SGD Sud hat in einer Vorbesprechung im April 2023 deutlich gemacht, dass fur be-
stehenden groRflachigen innenstadt- bzw. nahversorgungsrelevanten Einzelhandel au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ,Bestandsstandorte mit Entwicklung”
bzw. ,Bestandsstandorte ohne Entwicklung” ausgewiesen werden kénnen*.

7 Bei Ergdnzungsstandorten (vgl. Z 59 LEP V) handelt es sich um autokundenorientierte
Standorte flr den nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel, die zumeist aus groRflachi-
gen Betrieben (v. a. Fachmaérkten) bestehen. Wegen der meist nicht integrierten Lage,
des begrenzten Warenspektrums und der i. d. R. fehlenden Komplementarnutzungen
gelten diese Standorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche. Die Erganzungsstan-
dorte sollen vorrangig als Standorte fur die Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht in-
nenstadtrelevanten Kernsortimenten dienen und damit —im Hinblick auf die gesamt-
ortliche Zentren- und Standortstruktur — eine erganzende Funktion zu den zentralen
Versorgungsbereichen und Grundversorgungsstandorten einnehmen.

Einzelhandelsbetriebe an Standorten, die weder als zentrale Versorgungsbereiche noch als
Erganzungsstandorte einzustufen sind, sind als sonstige Lagen zu klassifizieren. Hierzu zahlen
sowohl siedlungsrdumlich integrierte Standorte (z. B. wohnortnahe Lagen) als auch dezentrale
Bereiche (z. B. Gewerbe- und Industriegebiete). Dortige Betriebe genielRen zwar Bestands-
schutz, konnen aber keinen besonderen Schutz durch das BauGB fiir sich beanspruchen.

3.2 Standortkonzept der VG Nordpfalzer Land

In der Verbandsgemeinde Nordpfélzer Land ist die Stadt Rockenhausen die groBte Gemeinde
und das einzige Mittelzentrum. Vor allem im Stdteil der VG hat Rockenhausen eine herausra-
gende Stellung im Angebotsgeflige inne. Die Ausweisung eines zentralen Versorgungsberei-
ches ist in der Innenstadt von Rockenhausen sinnvoll.

40 Aus faktisch vorhandenen zentralen Versorgungseinrichtungen, aber auch aus bereits bestehendem Bau-

recht fir zentrale Versorgungseinrichtungen.

41 Grundsatzlich genielRen alle rechtmaRig errichteten Einzelhandelsbetriebe Bestandsschutz.
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In den Ortsgemeinden Alsenz und Obermoschel fehlt es in beiden Ortskernen an entsprechen-
den Nutzungsformen und -dichten, welche die Ausweisung eines zentralen Versorgungsberei-
ches begriinden konnten. Somit wird fur das kooperierende Grundzentrum Alsenz / Obermo-
schel kein zentraler Versorgungsbereich benannt*.

Zur Sicherung der Nahversorgung werden die Standorte der bestehenden Lebensmittelmarkte
in Alsenz* und Rockenhausen als ,Bestandsstandorte” ausgewiesen.

Ein Ergdnzungsstandort (zur gezielten Konzentration von groRflachigem nicht innenstadtrele-
vantem Einzelhandel) wird fir die VG Nordpfalzer Land nicht ausgewiesen. Die Ansiedlung von
groRflachigem Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten ware gemaf LEP
IV nurim Mittelzentrum Rockenhausen moglich. Innerhalb von Rockenhausen kdme fir einen
Einzelhandelsstandort mit Gberoértlicher Bedeutung aus versorgungsstruktureller und verkehr-
licher Sicht nur ein Standort in der Kernstadt an der B 48 in Betracht. Dort stehen jedoch aus
aktueller Sicht keine geeigneten Grundstiicke zur Einzelhandelsentwicklung zur Verfligung,
ohne dass dadurch die Moglichkeiten zur gewerblichen bzw. industriellen Entwicklung be-
schrankt wirden.** In den Ubrigen Ortsgemeinden ist eine Ausweisung eines Ergdnzungsstan-
dortes angesichts der geringen Bevolkerungspotenziale weder erforderlich noch sinnvoll.

Es ergibt sich fir das Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Nordpfalzer Land 2024 fol-
gendes dreistufiges Standortkonzept (vgl. auch Karte 4):

1. Zentraler Versorgungsbereich Rockenhausen (Innenstadt)
2. Bestandsstandorte mit Entwicklung:

= Alsenz (EKZ)

=  Rockenhausen (An der Linde)

=  Rockenhausen (Kaiserslauterer Strafle Nord)
3. Bestandsstandorte ohne Entwicklung:

= Rockenhausen (Kaiserslauterer Straf3e Sud).

42 Ebenso bereits im Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel (2019).

43 Im Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Alsenz-Obermoschel war der Standort EKZ angesichts sei-

ner herausragenden Bedeutung fir die ehemalige VG Alsenz-Obermoschel als ,Versorgungsbereich Le-
bensmittel / Nahversorgung” ausgewiesen. Wesentliches Entwicklungsziel fir den ,,Versorgungsbereich Le-
bensmittel / Nahversorgung” war, diesen gesamtgemeindlich bedeutsamen Angebotsstandort in seinem
Bestand zu sichern und weiterzuentwickeln. Nach Auskunft der SGD Sud stellt diese Bezeichnung jedoch
heute keine akzeptable Standort-Kategorie mehr dar.

44 In den Bereichen An der Linde und Kaiserslauterer StrafRe Stid ware zwar die Ausweisung eines Erganzungs-

standortes fur grofflachigen Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Kernsortimenten grundsatzlich
denkbar, jedoch sind die dortigen Flachen bereits durch Lebensmittel- und Fachmarkte belegt, die als ,,Be-
standsstandorte ohne Entwicklung” eingeordnet werden. Die Gewerbe- und Industriegebiete an der Kreuz-
wiese und Industriestralle / WiesenstralRe sind bereits groRtenteils mit Gewerbe- und Industriebetrieben
belegt und sollten nicht fir den Einzelhandel umgewidmet werden.
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Karte 4: Einzelhandelskonzept der VG Nordpfilzer Land 2025: Standortkonzept (Ubersicht)
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3.2.1 Zentraler Versorgungsbereich Rockenhausen (Innenstadt)

Als einziger zentraler Versorgungsbereich der Verbandsgemeinde gilt die Innenstadt der Stadt
Rockenhausen (= innerstddtischer Versorgungskern). Durch die Ausweisung als zentraler Ver-
sorgungsbereich —und somit als schutzwiirdiger Bereich im Sinne des Baugesetzbuchs® —sol-
len Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten in diesem Standortbereich
konzentriert werden, sodass sich die gewiinschten Konzentrationseffekte und Agglomerati-
onsvorteile einstellen. Dieser Bereich ist in seiner Struktur zu sichern und beziiglich der Ange-
botsstruktur, des Stadtebaus und der Immobiliensituation primar weiter zu entwickeln. Damit
soll die mittelzentrale Versorgungsfunktion der Stadt Rockenhausen gestarkt werden.

Innerhalb der VG Nordpfélzer Land ist die Stadt Rockenhausen das einzige Mittelzentrum. Zu-
gleich ist die Stadt Rockenhausen der mit Abstand einwohnerstarkste Ort und Verwaltungs-
hauptsitz der VG. Hinzu kommt die glinstige, verkehrlich gut erreichbare Lage der Stadt fir die
Ortsgemeinden im einwohnerstarkeren Sidteil der VG. Diese Faktoren rechtfertigen die Aus-
weisung eines zentralen Versorgungsbereiches innerhalb der Innenstadt von Rockenhausen.

Der zentrale Versorgungsbereich Rockenhausen (Innenstadt) umfasst im Wesentlichen die
historische Altstadt (Bereich zwischen der Kreuznacher StralRe, Waldbergstralie, Speyerstralie
und Bahntrasse). Er ist verkehrlich gut aus allen Richtungen erreichbar und weist ein glinstiges
Parkplatzangebot auf. Wichtige Verwaltungseinrichtungen und Dienstleister mit Gberdértlicher
Bedeutung (VG-Rathaus, Kfz-Zulassungsstelle, Volksbank, Arztpraxen), kulturelle Einrichtun-
gen (Stadtbicherei, Museum fir Kunst, Museum fir Zeit, Nordpfélzer Heimatmuseum, Kino,
Freilichtbihne) und Maérkte (z. B. regionaler Bauernmarkt) bewirken Synergieeffekte mit den
dortigen Einzelhandelsbetrieben. In diesem Bereich herrscht die hdchste Passantenfrequenz.

Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Rockenhausen (Innenstadt) ist der Karte
5 zu entnehmen. Sie entspricht dem ,,zentralen Versorgungskern Rockenhausen” im Zentren-
konzept Rockenhausen (2008). Auf Anregung der Oberen Landesplanungsbehoérde erfolgt die
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in parzellenscharfer Darstellung.

Der stidwestlich anschlieBende Bereich zwischen Alsenz und Bahntrasse (einschliefRlich grol3-
flachigem Einzelhandel an der nérdlichen Kaiserslauterer Stralle), aulRerhalb der historischen
Altstadt, ist aus stadtebaulichen Griinden (Trennwirkung der Alsenz und der B 48) nicht mehr
zur Innenstadt zu zahlen.

43 Gemal § 1 Abs. 6 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB, § 9 Abs. 2a BauGB, § 34 Abs. 3 BauGB, § 11 Abs. 3 BauNVO.
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Karte 5: Einzelhandelskonzept der VG Nordpfalzer Land 2025: Zentraler Versorgungsbereich Rockenhausen (Innenstadt)
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Quelle:
© OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025
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3.2.2 Bestandsstandorte

GrolRere Lebensmittelmarkte und Fachmarkte mussten in der Vergangenheit aufgrund ihrer
besonderen verkehrlichen und flaichenbezogenen Anforderungen sowie der schwierigen stad-
tebaulichen Rahmenbedingungen in den historischen Innenstadten bzw. Ortsmitten von Ro-
ckenhausen und Alsenz an verkehrsglinstigen Standorten auRerhalb des Zentrums angesiedelt
werden. Insbesondere die Lebensmittelmarkte haben eine sehr hohe Bedeutung fir die ver-
brauchernahe Versorgung mit Lebensmitteln und weiteren grundversorgungsrelevanten Gu-
tern (v. a. mit ihren Randsortimenten an Drogeriewaren und Heimtierbedarf). An ihren beste-
henden Standorten pradgen sie die Angebotsstruktur des Mittelzentrums Rockenhausen und
des Grundzentrum Alsenz / Obermoschel erheblich. Der Schutz dieser Standorte und ihre Ent-
wicklungsmoglichkeiten sind daher von groRRer Bedeutung fir eine geordnete Entwicklung der
flachendeckenden Grundversorgung fiir das gesamte VG-Gebiet.

Das Grundversorgungsangebot in der VG Nordpféalzer Land wird wesentlich von Kombi-Stand-
orten von Lebensmittelvollsortimentern und -discountern in Rockenhausen sowie des EKZ
Alsenz gesichert. Diese Standorte nehmen mit ihren verkehrlich gut erreichbaren Standorten
und ihrem breiten Angebot an nahversorgungsrelevanten Waren auch fir die kleineren Orts-
gemeinden eine elementare Funktion fir die Gewahrleistung der Grundversorgung der VG
Nordpfalzer Land ein.

Primares Ziel der Ausweisung als Bestandsstandorte im Einzelhandelskonzept ist die Sicherung
der bestehenden Lebensmittel- und Drogeriemarkte, indem dort Entwicklungsspielrdume
moglich werden. Diese Ausweisung bedeutet aber keine pauschale Zusage der Landespla-
nungsbehorde zu eventuellen Erweiterungsabsichten am jeweiligen Standort. Vielmehr ist fur
alle Vorhaben an Bestandsstandorten eine Einzelfallprifung durch die Genehmigungsbehor-
den erforderlich (ggf. die Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens). Erhebliche Auswei-
tungen der Bestandsstandorte durch zuséatzliche Fachmarkte mit nicht-grundversorgungsrele-
vanten Kernsortimenten (d. h. mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten i. e. S.) sind uner-
wlnscht, um Potenziale fiir den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu erhalten.

Es werden folgende Bestandsstandorte ausgewiesen:

FJ  Alsenz (EKZ):

Im Grundzentrum in Funktionsteilung Alsenz / Obermoschel befindet sich ein langjahrig
etablierter Einzelhandelsschwerpunkt. Der Standortbereich liegt nordlich des Sied-
lungskorpers von Alsenz am Zusammenfluss der BundesstraRen B 420 und B 48. Die
dortigen 7 Betriebe —Lebensmitteldiscounter Norma, Getrankemarkt Alldrink, je eine
Backerei- und Metzgereifiliale, Apotheke, Schreibwaren- / Lottoladen sowie KiK-Textil-
fachmarkt — bilden eine gut aufeinander abgestimmte Mischung von lGberwiegend nah-
versorgungsrelevanten Anbietern. Der aktuelle Bestand umfasst ca. 2.140 m? VK (davon
ca. 75 % bei Nahversorgern). In seinem engen raumlichen Zusammenhang stellt das EKZ
einen grolflachigen Angebotsstandort dar. Die hier langjahrig etablierten Einzelhan-
delsbetriebe pragen das Angebotsprofil der VG Nordpfalzer Land und entwickeln Mag-
netfunktionen fur den Einzelhandelsplatz Alsenz / Obermoschel. Als Komplementaran-
bieter sind ein Friseurstudio und eine Autowaschanlage vorhanden.
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Auch wenn der Bestandsstandort am Ortsrand von Alsenz derzeit nicht stadtebaulich
integriert ist, bietet er mit seiner sehr guten verkehrlichen Erreichbarkeit aus allen Orts-
gemeinden im Nordteil der VG Nordpfalzer Land (B 420 und B 48, Bushaltestelle direkt
vorm EKZ) bestmogliche Voraussetzungen flr den Ausbau zu einem zukunftsfahigen
Standort flr die Grundversorgung fur den Nordteil der VG Nordpfélzer Land. Der
verkehrlichen Erreichbarkeit kommt in dem dinn besiedelten Raum des Nordpfalzer
Berglandes eine entscheidende Rolle fiir die Kundenakzeptanz zu.

Vor allem Norma als einziger Lebensmittelmarkt hat herausragende Versorgungsbe-
deutung fir die Bevolkerung im Nordteil der VG. Die nahversorgungsrelevanten Anbie-
ter sind daher im Bestand zu sichern. Hierzu gehéren auch Méglichkeiten zu Moderni-
sierungen und Erweiterungen. Um Lebensmittel- und Drogerieangebote Uber den be-
stehenden Norma-Markt hinaus realisieren zu kénnen, wird die Ausweisung eines Be-
standsstandortes empfohlen.

Ziel der Entwicklung dieses Bestandsstandortes ist die Sicherstellung einer zeitgemaRen
und bedarfsgerechten Grundversorgung mit Lebensmitteln und Drogeriewaren fir den
ndrdlichen Teil des Verbandsgemeindegebiets. Angebotsausweitungen bei Anbietern
mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten sind jedoch unerwiinscht, um damit Poten-
ziale flr den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Rockenhausen zu erhalten. Zu
empfehlen ist daher eine parzellenscharfe Ausweisung des Bestandsstandortes sowie
eine Ausweisung als Sondergebiet mit Festschreibung der dort vorgesehenen grundver-
sorgungsrelevanten Sortimente und deren maximale Verkaufsflachen.

Die Abgrenzung des ,Bestandsstandortes Alsenz (EKZ)“ ist der Karte 6 zu entnehmen.

Derzeit liegt fir das EKZ Alsenz der Wunsch zur Erweiterung der dortigen Norma-Filiale
(um 271 m? VK auf zukinftig ca. 1.335 m? VK) und des Getrankemarktes (um 108 m? VK
auf zukinftig ca. 389 m? VK) vor, um den Standort zu modernisieren und langfristig
wettbewerbsfdhig zu erhalten. Vor dem Hintergrund der hohen Bedeutung des Lebens-
mitteldiscounters und des Getrankemarktes (jeweils einziger Anbieter dieses Betriebs-
typs im Nordteil der VG) erscheint eine Erweiterung sinnvoll und mit den Zielsetzungen
dieses Einzelhandelskonzeptes vereinbar. Eine gutachterliche Bewertung der raumord-
nerischen Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens steht allerdings noch aus.

Die festgestellten Versorgungsdefizite im Nordteil der VG und die erheblichen Entfer-
nungen zum Versorgungsstandort Rockenhausen machen weitere nahversorgungsbe-
zogene Angebotsergdnzungen erforderlich. Fir Verbesserungen in den Lebensmittel-
und Drogeriewarensortimenten im Grundzentrum in Funktionsteilung Alsenz / Ober-
moschel werden ein grolflachiger Lebensmittelvollsortimenter (Supermarkt) und ein
vergroRertes Drogerieangebot (ggf. als Drogeriemarkt) empfohlen®. Hierzu stellt das
Umfeld des EKZ Alsenz die einzig praktikable Lésung dar (sowohl aufgrund des Flachen-
bedarfs als auch aufgrund der dortigen topografischen und baulichen Moglichkeiten
und der guten verkehrlichen Erreichbarkeit flr die meisten Ortsgemeinden im Nordteil
der VG, insbesondere Obermoschel).

46

Derzeit liegt eine Planung zur Ansiedlung eines Supermarktes und eines Drogeriemarktes mit zusammen knapp 2.000
m? VK westlich des EKZ Alsenz vor. Hierzu ist zunichst eine gutachterliche Untersuchung zur Raumvertraglichkeit (ins-
besondere Erfillbarkeit des Nichtbeeintrachtigungsgebotes) und eine Abstimmung mit den Planungsbehorden durchzu-
flhren. Da sich bereits das EKZ und somit auch sein Nahumfeld in stadtebaulich nicht integrierter Lage auRerhalb des
Siedlungsbereiches befinden, sind auch eine Standortalternativenprifung und eine Bedarfsanalyse durchzufiihren.
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Karte 6: Einzelhandelskonzept der VG Nordpfélzer Land 2025:

Bestandsstandort Nahversorgung Alsenz (EKZ)
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025
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y 4

Rockenhausen (An der Linde)

In Rockenhausen sind am Standort An der Linde (Hausnummern 7und 14) die Lebens-
mittelmarkte EDEKA (mit Markt-Backerei; Hausnummer) und Aldi (Hausnummer 14) an-
sassig. Dazwischen befindet sich ein Werkmarkt (Hausnummer 12). Im sldlichen An-
schluss liegen ein Fliesen- und ein Autoteile-Handel. Die Lebensmittelmarkte Uberneh-
men Grundversorgungsfunktionen sowohl fir den fulllaufigen Einzugsbereich im nord-
lichen Kernstadtgebiet als auch fir den Stadtteil Marienthal und die kleineren Ortsge-
meinden im Umland. Hierzu ist die giinstige verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes
mit dem PKW entscheidend. Eine Bushaltestelle liegt direkt am EDEKA-Markt. EDEKA,
Aldi und Werkmarkt wirken als Magneten fur den gesamten Einzelhandelsstandort Ro-
ckenhausen. Sie sind daher in ihrem Bestand und kiinftigen Entwicklungsmoglichkeiten
zu sichern. Sowohl! der Vollsortimenter EDEKA (rund 1.200 m? VK) und der Discounter
Aldi (knapp 1.000 m? VK) als auch der Werkmarkt (rund 900 m? VK) weisen Dimensio-
nierungen auf, die im Branchenvergleich nicht mehr ganz zeitgemal sind. Aufgrund ih-
rer Nahe zu einem Wohngebiet sollen den groRflachigen Markten grundsatzlich Ent-
wicklungspotenziale zugebilligt werden. Die Abgrenzung des ,Bestandsstandortes Ro-
ckenhausen (An der Linde)“ umfasst den in Karte 7 dargestellten Bereich.

Entwicklungsziele fir den Bestandsstandort Rockenhausen (An der Linde) sind zum ei-
nen die Sicherstellung einer zeitgemaRen und bedarfsgerechten Grundversorgung mit
Lebensmitteln fir den sidlichen Teil des Verbandsgemeindegebietes, zum anderen der
Erhalt der zentralortlichen Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Rockenhausen.
Zum Schutz der Innenstadt sind jedoch Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Kernsortimenten im gesamten Bereich An der Linde nicht er-
wulnscht. Dies sollte durch Anpassung des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden.
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Karte 7:

Einzelhandelskonzept der VG Nordpfalzer Land 2025: Bestandsstandort Rockenhausen (An der Linde)
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Quelle: © OpenStreetMap-Mitwirkende; GMA-Bearbeitung 2025
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y 4

Rockenhausen (Kaiserslauterer Stralle Nord)

In Rockenhausen sind an der nérdlichen Kaiserslauterer Stralle (Hausnummern 5 — 7)
die Lebensmittelmarkte REWE und Lidl sowie der Drogeriemarkt dm etabliert. Dies sind
strukturprdagende Anbieter mit gesamtstddtischen und Gberortlichen Funktionen fir die
Grundversorgung (bisher einzige Lebensmittelvollsortimenter, einziger Drogeriefachan-
bieter in der VG Nordpfalzer Land). Sie wirken zudem als Magnetbetriebe fir den Ein-
zelhandelsstandort Rockenhausen und 16sen zufiihrende Wirkungen fir die Innenstadt
i.e.S. aus. Mit der Lage an der B 48, einer Bushaltestelle direkt am Standort und der
N&dhe zum Bahnhof besteht ein optimaler StraRen- und OPNV-Anschluss. Die Grundver-
sorgungseinrichtungen sind daher in ihrem Bestand zu sichern.

Um einen zukunftsfahigen Bestand zu erhalten, sollten im Rahmen des Bestandsschut-
zes bei Bedarf auch Modernisierungen und Flachenausweitungen bei nahversorgungs-
relevanten Anbietern moglich sein. Angesichts ihrer Nahe zu Wohnnutzungen und der
Innenstadt sind fir die Lebensmittel- und Drogeriemarkte am Bestandsstandort grund-
satzlich Entwicklungspotenziale zu erkennen. Die Abgrenzung des , Bestandsstandortes
Rockenhausen (Kaiserslauterer StralRe Nord)“ ist der Karte 8 zu entnehmen.

Der ebenfalls am Standort befindliche Textilfachmarkt (AWG Modecenter) und der Ge-
brauchtwarenhandel (anderkaufhaus) stellen dagegen keine Anbieter mit grundversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten dar und sind somit nicht standortaddaquat. Bestands-
erweiterungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten (ob als Erweiterungen bestehen-
der Betriebe oder als Neuansiedlungen) sollten am Standort unterbunden werden, um
die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt nicht zu gefahrden. Hierzu
ist ggf. der Bebauungsplan anzupassen.

Rockenhausen (Kaiserslauterer Stralle Sud)

Im sidlichen Stadtgebiet von Rockenhausen, im Bereich Kaiserslauterer StralRe / Mor-
bacherweg, befinden sich an der Kaiserslauterer Strale 11 der Lebensmittelmarkt
Penny und der Textilfachmarkt KiK, an der Kaiserslauterer StrafRe 13 der Haushaltswa-
rendiscounter TEDi. Die Lebensmittel- und Fachmarkte fihren innenstadtrelevante
Kernsortimente bzw. innenstadtrelevanten Sortimente der Grundversorgung. lhre au-
tokundenorientierten Standorte liegen in einem gewerblich gepragten Bereich in Stadt-
randlage, somit nicht sortimentsadaquat.

Fir die bestehende Betrieben gilt Bestandsschutz. Jedoch sollten hier keine zusatzli-
chen Flachen mehr fir innenstadtrelevante Sortimente i. e. S. oder flr innenstadtrele-
vante Sortimente der Grundversorgung entstehen (zum Schutz des zentralen Versor-
gungsbereiches und besser integrierter Nahversorgungsstandorte). Karte 9 bildet die
Abgrenzung des ,Bestandsstandortes Rockenhausen (Kaiserslauterer Stralle Std)“ ab.
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Karte 8: Einzelhandelskonzept der VG Nordpfalzer Land 2025: Bestandsstandort Rockenhausen (Kaiserslauterer Strafle Nord)
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Karte 9: Einzelhandelskonzept der VG Nordpfalzer Land 2025: Bestandsstandort Rockenhausen (Kaiserslauterer Straf3e Siid)
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4, Empfehlungen zur Standortsteuerung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung sind standortbezogene Regelungen
zum Ausschluss bzw. zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsvorhaben erforderlich.*” In Betracht
kommen verschiedene Stufen zur Begrenzung und zum Ausschluss des Einzelhandels:

Y 4 Ausschluss zentrenrelevanter / grundversorgungsrelevanter Sortimente
7 zusatzlicher Ausschluss grofkflachigen Einzelhandelsi. S. v. § 11 Abs. 3 BauNVO

Y 4 Ausschluss des gesamten Einzelhandels.

Die Regeln folgen dem zentralen Grundsatz, dass Ansiedlungen bzw. Erweiterungen nicht zu
einer Beeintrachtigung der Funktions- und Entwicklungsfahigkeit von zentralen Versorgungs-
bereiche fiihren dirfen. Auch soll sich die Dimensionierung eines Vorhabens am zugeordne-
ten Versorgungsgebiet orientieren.*® AuBerdem sind bei Ansiedlungen bzw. Erweiterungen
die landesplanerischen Vorgaben zu beachten.

Fir den zentralen Versorgungsbereich Rockenhausen (Innenstadt) gelten grundsatzlich keine
Beschrankungen fir mégliche Einzelhandelsansiedlungen. Hier sind sowohl grofflachige Be-
triebe als auch nicht groRflachige Betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten, innenstadt-
relevanten Sortimenten der Grundversorgung und auch nicht innenstadtrelevanten Sortimen-
ten zuldssig. Sofern geeignete Grundstiicksmoglichkeiten bestehen, ist hier auch die Ansied-
lung groRflachiger Betriebe moglich.

In siedlungsraumlich integrierten Lagen aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist die
Ansiedlung von Betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten der Grundversorgung nur
moglich, wenn diese nicht raumbedeutsam sind. Hierzu muss der Nachweis erbracht werden,
dass keine nachteiligen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich oder auf Be-
standsstandorte zu erwarten sind.

Gewerbe- und Industriegebiete sollten — ihrer primaren Funktion entsprechend — als Flachen
fir das produzierende und weiterverarbeitende Gewerbe sowie fir Handwerks- und Dienst-
leistungsbetriebe vorgehalten werden. Zu begriinden ist dies mit der Flachenknappheit fir das
produzierende Gewerbe (auch bedingt durch die topografischen Einschrankungen) und mog-
lichen Preisspekulationen der Eigentiimer. Das produzierende Gewerbe, die Logistikwirtschaft
und die mittelstandischen Handwerksbetriebe sind jedoch fiir eine zukunftsfahige wirtschaft-
liche Entwicklung der Stadt Rockenhausen und der VG Nordpfalzer Land essentiell. Mit den
noch verfligbaren Flachen und Flachenpotenzialen ist deshalb grundsatzlich sparsam und ziel-
gerichtet umzugehen. Daher sollte in den Gewerbe- und Industriegebieten moglichst wenig
Konkurrenz durch den Einzelhandel zugelassen werden. Grundsatzlich sollte in Gewerbe- und
Industriegebietslagen zuklnftig keine Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt-
relevantem Kernsortiment oder innenstadtrelevanten Sortimenten der Grundversorgung®
zuldssig sein.

47 Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils 6rtlichen und bauplanungsrechtlichen
Gegebenheiten zu prifen.

48 Das zugeordnete Versorgungsgebiet ist u. a. abhangig vom Betriebstyp und der Sortimente des jeweiligen

Vorhabens.

9 Ausnahmen kénnen fur Tankstellen oder Selbstvermarkter bis max. 200 m? VK gewahrt werden.
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Flr bestehende Betriebe gilt ein Bestandsschutz. Somit dirfen rechtmalig errichtete Anlagen
entsprechend ihrer urspringlichen Genehmigung weiter genutzt werden, obwohl diese nach
einer Uberplanung des Standortes nicht mehr genehmigungsfahig waren. Bestehenden Ein-
zelhandelsbetrieben innerhalb der Gewerbegebiete (auch solchen mit innenstadtrelevanten
oder grundversorgungsrelevanten Kernsortimenten) sind Modernisierungsmoglichkeiten ein-
zuraumen, Erweiterungen aber nur in begrenztem Umfang. Erweiterungen von Betrieben mit
innenstadt- oder grundversorgungsrelevanten Kernsortimenten erfordern eine Einzelfallpri-
fung, um schéadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die Nahversor-
gungsstruktur auszuschlielRen.

Ausnahmsweise kdnnen in Gewerbe- oder Industriegebieten Verkaufsflachen (auch innen-
stadt- oder grundversorgungsrelevant) fir Eigenproduktionen oder fiir be- oder verarbeitete
Produkte von dort ansassigen Gewerbe- und Handwerksbetrieben zugelassen werden, etwa
als Werksverkauf (sog. Annexhandel). Hierfiir missen folgende Bedingungen erfillt sein:

Y 4 in unmittelbarem baulichen und betrieblichen Zusammenhang zu einem innerhalb des
Gewerbegebietes ansassigen Handwerks- oder Gewerbebetriebes

7 Verkaufsflache ist dem Hauptbetrieb in Grundflache und Baumasse untergeordnet

7 Warenangebot besteht aus eigener Herstellung oder aus Produkten, welche handwerk-
lich weiter be- oder verarbeitet wurden.

In jedem Fall ist die Gewéahrung einer Ausnahme fir einen Annexhandel im Einzelfall zu prifen,
v. a. im Hinblick auf eine angemessene VerkaufsflachengroRe.*®

Generell sollte bei groRflachigen Betrieben mit nicht innenstadtrelevantem Kernsortiment
eine Begrenzung der innenstadtrelevanten Randsortimente vorgenommen werden. Diese sog.
Randsortimentsregel dient zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiches, soll aber auch
sortiments- und betriebstypenspezifische Besonderheiten einzelner Branchen ermdglichen
(z. B. bei Mdbelmarkten, Bau- und Gartenmarkten oder Fahrradfachmarkten). Die empfohlene
Randsortimentsregel fir Neubau- und Erweiterungsvorhaben in Gewerbegebieten beinhaltet
zwei Bedingungen:

J  ausschlieBlich branchenibliche Randsortimente

y 4 Beschrdnkung der innenstadtrelevanten Randsortimente auf maximal 10 % der reali-
sierten Gesamtverkaufsfldche eines Betriebes, jedoch auf héchstens 300 m? VK.

=0 Aus der Begriindung zum Bebauungsplan muss eine Verkaufsflachenobergrenze deutlich werden. Empfoh-

len wird die Festsetzung einer absoluten GroRe in Verbindung mit einer relativen Beschrankung (z. B. max.
15 % der Geschossflache des Hauptbetriebes).
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5.

Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts

Um eine Verbindlichkeit dieser informellen Planung herzustellen, sind folgende Schritte zu
empfehlen:

y 4
y 4

r 4

Abstimmung des Konzeptes mit den tbergeordneten Genehmigungsbehdrden®?

Verabschiedung des Einzelhandelskonzepts durch den Verbandsgemeinderat Nordpfal-
zer Land, als Teil eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB, in Verbindung mit dem zu Grunde liegenden Einzelhandelsgutachten. Kunftig
gilt dann das Einzelhandelskonzept als Dokumentation der kommunalen Planungsab-
sichten, seine Festlegungen sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beachten.

Kernpunkte dabei sind:

= Stadtebauliche Ziele der VG Nordpfélzer Land zur Einzelhandelsentwicklung
= Grundsdtze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung

= Sortimentsliste der VG Nordpfalzer Land

= Zentren- und Standortstruktur in der VG Nordpfélzer Land

= Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Rockenhausen In-
nenstadt sowie der Bestandsstandorte Alsenz (EKZ), Rockenhausen (An der Linde),
Rockenhausen (Kaiserslauterer Strae Nord) und Rockenhausen (Kaiserslauterer
Strae (Sud)

Planungsrechtliche Umsetzung im Rahmen der Bauleitplanung:

Die Standortempfehlungen sind mdglichst zeitnah in glltiges Baurecht umzusetzen,
entweder durch Anpassung von bestehenden Bebauungspldnen oder durch Erstellung
neuer Bebauungspldne. Dabei sollen individuelle Festsetzungen durch einheitliche Sor-
timentslisten (differenziert nach innenstadtrelevanten Sortimenten, innenstadtrelevan-
ten Sortimenten der Grundversorgung und nicht innenstadtrelevanten Sortimenten) er-
setzt werden. Es ist auf eine einheitliche Verwendung der Festsetzungen und auf An-
wendung der Randsortimentsregel zu achten, jeweils auf Basis der aktuellen Sorti-
mentsliste der VG Nordpfélzer Land.

Anpassung des Flachennutzungsplans, indem die wesentlichen Ergebnisse des Einzel-
handelskonzepts in das Fachkapitel Einzelhandel Gbernommen werden.

Angesichts der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung und Rechtsprechung sollte das Ein-

zelhandelskonzept in regelmaRigen Abstdnden, spatestens jedoch alle 10 Jahre, Gberprift und

fortgeschrieben werden.

Hierzu ist auch auf die nach Z58 LEP IV erforderliche Abstimmung mit der Regionalplanung hinzuweisen.
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