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Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz

Im Sinne einer einfacheren Lesbarkeit verzichten wir darauf, stets méannliche und weibliche
Schriftformen zu verwenden. Selbstverstdndlich sind immer gleichzeitig und chancengleich Frau-
en und Mdnner angesprochen.

Der Endbericht sowie die Entwurfsvorlagen unterliegen dem Urheberrecht (§ 2 Absatz 2 sowie
§ 31 Absatz 2 des Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte). Soweit mit dem Auftraggeber
nichts anderes vereinbart wurde, sind Vervielfdltigungen, Weitergabe oder Veréffentlichung
(auch auszugsweise) nur nach vorheriger Genehmigung und unter Angabe der Quelle erlaubt.

Hinweis zu den dargestellten Karten
Geobasisinformation mit Genehmigung der Vermessungs- und Katasterverwaltung Rheinland-
Pfalz, Kartengrundlage: Stadtbauamt Landau in der Pfalz
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Kurzfassung

1.  Ausgangssituation

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Landau in der Pfalz stellt eine Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes aus dem Jahre 2000 dar. Unter Berticksichtigung aktueller struktureller, 6ko-
nomischer, demographischer und nicht zuletzt auch rechtlicher Rahmenbedingungen soll es eine
wichtige Grundlage fiir kiinftige Abwégungs- und Entscheidungsprozesse im Rahmen der Stadt-
entwicklung und damit nicht zuletzt auch fiir die Fortfihrung der bisherigen Steuerungspraxis
des Einzelhandels in der Bauleitplanung bilden. Dabei sollen die bisherigen, gemeinschaftlich ge-
tragenen, stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen bzw. Leitlinien weiterhin Giiltigkeit haben.

Mit dem Einzelhandelskonzept hat die Stadt Landau in der Pfalz durch das Planungsbiiro Junker
und Kruse, Stadtforschung = Planung eine Untersuchung erarbeiten lassen, die sowohl fundierte
Bewertungsgrundlagen fiir aktuelle Planvorhaben (Planungs- bzw. Ansiedlungsabsichten) liefert,
als auch mogliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (insbesondere baurechtliche)
Handlungsnotwendigkeiten aufzeigt. Es soll somit kiinftig einen wichtigen Orientierungsrahmen
darstellen

fur die Verwaltung im Umgang mit einzelhandelsrelevanten Umnutzungs-, Erweite-
rungs-, Verlagerungs- oder Ansiedlungsanfragen,

fur die Politik sowohl bei ortsteilbezogenen als auch gesamtstadtisch orientierten Be-
schliissen sowie

fur Betreiber und Investoren zur Einordnung ihrer Absichten zu Einzelhandelsansiedlun-
gen, -erweiterung, -verlagerungen oder Umnutzungen und auch

fur Grundstilicks- und Immobilienbesitzer zur Erlangung von insbesondere Planungs- und
Investitionssicherheit im Umgang mit Planungen fiir ihren Besitz und schlieflich

fur die Burgerinnen und Birger der Stadt Landau in der Pfalz im Hinblick auf die Schaf-
fung einer moglichst attraktiven, zukunftsfahigen Einkaufs- und Versorgungssituation.

2.  Kernaussagen der Angebots- und Nachfrageanalyse

Die Eckdaten der Angebots- und Nachfragesituation des Landauer Einzelhandels stellen sich wie
folgt dar:

Gesamtstadtische Ebene

Auf gesamtstddtischer Ebene existieren in der Stadt Landau in der Pfalz rund 430 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von rund 148.400 m2. Davon ist eine Ver-
kaufsflachenausstattung von 3,45 m2 Verkaufsflache pro Einwohner abzuleiten, wel-
che im bundesdeutschen Vergleich als deutlich Giberdurchschnittlich einzustufen ist.

Mit rund 80.700 m?2 Verkaufsflache und einem Anteil von etwa 54 % an der Ge-
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samtverkaufsfliche nehmen die Warengruppen der iiberwiegend langfristigen Be-
darfsstufen den quantitativ hdchsten Stellenwert ein. Innerhalb dieser Bedarfsstufe ra-
gen die Warengruppen Mobel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente hervor (rund
31.300 m2 bzw. 21.700 m? und 13.200 m?2 Verkaufsfliche). Gemeinsam umfassen sie
einen Anteil von 82 % an der Verkaufsfliche innerhalb der Bedarfsstufe.

Insgesamt rund 21 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche werden in den Warengrup-
pen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe in der Stadt Landau in der Pfalz vor-
gehalten. Hierbei tritt - entsprechend des typischen Bildes auch in anderen Kommunen -
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel quantitativ hervor. Sie ist mit rund
20.100 m? und einem prozentualen Anteil von rund 14 % in der Landauer Einzelhan-
delslandschaft vertreten. Damit liegt die Verkaufsflache im Bereich der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit 0,47 m2 Verkaufsflache pro Einwohner deutlich Giber
dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 0,38 - 0,40 m2 Verkaufsflache pro Ein-
wohner.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entfallt ein Anteil von 24 %
an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Hier ragt die innerstadtische Leitbranche Be-
kleidung / Wasche mit einem Verkaufsflichenangebot von rund 20.900 m? Verkaufs-
flaiche bzw. 14 % an der Gesamtverkaufsflache besonders hervor.

Die rechnerische Verkaufsflache pro Betrieb liegt in der Stadt Landau in der Pfalz bei
durchschnittlich 430 m2 und damit Gber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von
rund 230 m2 Verkaufsflaiche pro Betrieb und spiegelt die Bedeutung des grolflachigen
Einzelhandels wider. Bezogen auf den Hauptgeschéftsbereich sind es 164 m2 Verkaufs-
flache / Betrieb.

Auf den groBflachigen Einzelhandel entfallen 27 Betriebe im Landauer Stadtgebiet. Sie
nehmen eine Verkaufsfliche von rund 102.600 m? ein, das entspricht einem Anteil von

64 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Angebotsschwerpunkte liegen neben
Betrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel oder Mobel vor allem im
Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente.

Insgesamt wird die Stadt Landau in der Pfalz aufgrund ihrer Angebotsausstattung ihrer
mittelzentralen Bedeutung rein quantitativ gerecht, iiber das Grundversorgungsangebot
hinaus ist ein umfassendes Angebot in den mittel- und langfristigen Warengruppen vor-
handen.

Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

Rund 32 % der Verkaufsflache der Stadt Landau in der Pfalz (47.500 m2) befindet
sich in der Innenstadt. Das Angebot in der Innenstadt ist unter einzelhandelsrelevanten
Gesichtpunkten differenziert und unter stddtebaulichen attraktiv gestaltet. Besonders
ausgepragt und durch eine belebende Wettbewerbssituation gekennzeichnet ist das Ein-
zelhandelsangebot im Bereich der typischen zentrenpragenden Sortimente Bekleidung,
Schuhe und Sportartikel.

Hervorzuhebende rdumliche bzw. quantitative Angebotsschwerpunkte befinden sich
darlber hinaus im Bereich Johannes-Kopp-StraBe / Guldengewann und Gewerbegebiet
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Nord. Im Besonderen wird hier das Angebot durch grofRflachige Anbieter gepragt, wobei
im Bereich Johannes-Kopp-Stralle / Guldengewann auch ein nicht geringer Anteil zent-
renrelevanter Sortimente vorgehalten wird (Unterhaltungselektronik, Lebensmittel),
wdahrend im Bereich GilletstraBe die nicht zentrenrelevanten Sortimente Mdbel sowie
Bau- und Gartenmarktsortimente dominieren.

Nahversorgungssituation

Gesamtstadtisch verfligt Landau in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die
als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune herangezogen
werden kann, mit rund 20.200 m2 Verkaufsflache bzw. 0,47 m?2 Verkaufsflache pro
Einwohner Uber eine sehr gute quantitative Ausstattung. Zurlickzufiihren ist dies auf
ein differenziertes Angebot von strukturprdgenden, groBen Anbietern, die erganzt wer-
den durch kleinflaichige Lebensmittelanbieter wie Fachgeschéfte, aber auch Lebensmit-
telhandwerksbetriebe oder Kioske / Tankstellenshops.

Bei der stadtteilspezifischen Betrachtung wird deutlich, dass bei der Verkaufsflachenaus-
stattung mit Nahrungs- und Genussmitteln bezogen auf die Einwohnerzahl Unterschiede
vorherrschen: Das Angebot in den Stadtteilen Queichheim und Landau ist mit Verkaufs-
flichenausstattungen von 0,72 bzw. 0,57 m?2 Verkaufsfliche pro Einwohner (iberdurch-
schnittlich, was nicht zuletzt auch auf die zentrale Bedeutung der Innenstadt bzw. das
grofflachige Angebot im Bereich Johannes-Kopp-StraBe / Guldengewann zuriickzufiih-
ren ist.

Der Betriebsformenmix ist bezogen auf das gesamte Stadtgebiet differenziert und aus-
gewogen. Das Gros des Angebotes ist in der Kernstadt Landau angesiedelt, wo auch der
Uberwiegende Teil der Bevolkerung wohnt. Es ist hervorzuheben, dass in der Kernstadt
die Lebensmitteldiscounter im Vergleich zu den Ubrigen strukturpragenden Betriebstypen
Uberwiegen.

Raumliche Versorgungsdefizite sind in Siedlungsrandbereichen zu verzeichnen, wobei im
Hinblick auf kiinftige (u.a. rdumliche) Verbesserungen der wohnungsnahen Grundver-
sorgung insbesondere die slidliche und siidwestliche Kernstadt zu beriicksichtigen sind.
In den landlich gepragten Stadtteilen wird das Angebot durch kleinere Anbieter erganzt,
hier reicht die Mantelbevélkerung unter Berlicksichtigung betriebswirtschaftlicher Aspek-
te zur Ansiedlung strukturpragender Betriebe (z.B. Supermarkt, Lebensmitteldiscounter)
nicht aus.

Die Nahversorgung im Stadtgebiet Landau stellt sich aus quantitativer, struktureller und
raumlicher Sicht Gberwiegend gut dar. Dennoch ist zu betonen, dass der vielerorts zu
beobachtende Druck der Lebensmitteldiscounter auf den Markt auch in Landau ablesbar
ist und damit nicht zuletzt auch die Wettbewerbssituation fiir Lebensmittelvollsortimen-
ter zunehmend angespannt wird. Vor dem Hintergrund der aus gesamtstadtischer Sicht
guten quantitativen Ausstattung muss es daher bei kiinftigen An- oder Umsiedlungs-
und Erweiterungsvorhaben vor allem um qualitative Verbesserungen, im Sinne eines
ausgewogenen und modernen Betriebsformenmixes, an stadtebaulich sinnvollen Stand-
orten gehen.
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Nachfrageseite

In Landau leben Ende 2009 rund 43.000 Einwohner mit einem einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzial von rund 226 Mio. Euro.

Die Umsétze des Einzelhandels in Landau belaufen sich auf insgesamt rund 401 Mio. Eu-
ro. Rund 23% des Umsatzes entféllen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel.

Der rechnerische Einzelhandelsumsatz in der Innenstadt umfasst 169 Mio. Euro und da-
mit rund 42 % des Gesamtumsatzes, der auf einer Verkaufsfliche von rund 47.500 m2
(einem Anteil von 32 % an der gesamtstddtischen Verkaufsfliche) getétigt wird. Die
Zentralitdt der Innenstadt liegt bei 0,7 und unterstreicht die pragende Versorgungsfunk-
tion der Landauer Innenstadt sowohl fiir Landau selbst als auch fiir die Nachbarkommu-
nen.

Das Einzelhandelsangebot der kurzfristigen Bedarfsdeckung ist in Landau gut aufgestellt.
Es gelingt dem ortsansdssigen Einzelhandel, die vorhandene einzelhandelrelevante Kauf-
kraft in den entsprechenden Warengruppen zu binden. Sowohl in den zentrenprdgenden
Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe wie u.a. Bekleidung, Schuhe
und Sportartikel als auch im Bereich des nicht zentrenrelevanten Angebotes (Mébel,
Bau- und Gartenmarktsortimente) besitzt der Landauer Einzelhandel eine hohe Ausstrah-
lungskraft, die Uber die Stadtgrenzen hinausreicht.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitat der Stadt Landau in der Pfalz von 1,78 ist fur
ein Mittelzentrum ein herausragender Wert, der zeigt, dass per Saldo 78 % Kaufkraft
zuflieBen.

3.  Entwicklungsspielraume und -leitbild der Einzelhandelsentwick-
lung

Aufgrund der guten Angebotsausstattung verbunden mit einer hohen einzelhandelsrele-
vanten Zentralitat lassen sich fiir die Stadt Landau in der Pfalz in nahezu allen Warengruppen
keine rechnerischen quantitativen Entwicklungsspielrdaume ermitteln, die die Ansiedlung von
zusdtzlichem insbesondere auch groBflachigem Einzelhandel rechtfertigen ohne moglicherweise
Umsatzumverteilungseffekte im Bestand auszuldsen. Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass
Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten zur Verbesserung und
Attraktivierung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch der Innenstadt, fihren kon-
nen. Die Tatsache, dass dies zu Lasten weniger geeigneter Standorte geschieht, wird dabei in
Kauf genommen. Jedoch muss in diese Uberlegung auch einflieRen, dass eine deutliche Uberdi-
mensionierung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs so-
wohl zu einer zusdtzlichen Gefdhrdung der wohnungsnahen Grundversorgung als auch zu Funk-
tionsverlusten innerhalb des Zentrums fiihren kann. Zukinftige Entwicklungen miissen somit
generell mit Blick auf die Ziele des Landauer Einzelhandelskonzeptes abgewogen werden. Fiir
bisher nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kdnnen sich dariiber hinaus auch
dann Entwicklungsspielrdume abzeichnen, wenn das Gbergeordnete Hauptsortiment bereits um-
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fangreich vertreten ist und an sich kein zusatzlicher Verkaufsflichenspielraum besteht.

Generell gilt, dass das Ziel weniger der quantitative Ausbau als vielmehr die Sicherung und
Verbesserung der raumlich strukturellen Angebotssituation sein sollte, was impliziert, dass
Uber zusdtzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte, zusatzliche
zentrenrelevante Sortimente sollten generell nur im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt
werden.

Im Sinne einer Fortflihrung der bestehenden Zielsetzungen und der Planungspraxis ist das kiinf-
tige Leitbild einer strukturierten Entwicklung seitens der Stadt Landau in der Pfalz auf eine
Steuerung des Einzelhandels in Abhangigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen sowie
den zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funktionaler Ergan-
zung auf bestimmte Standorte im Stadtgebiet Landau ausgerichtet. Dabei muss explizit dar-
auf hingewiesen werden, dass es bei der Umsetzung des Leitbildes nicht darum geht, den Wett-
bewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern die méglichen Entwicklungen auf im Sinne der
Stadtentwicklung positiv zu bewertende Standorte bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass
sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter Berlicksichtigung einer geordneten Stadtent-
wicklung — davon profitieren und der Einkaufsstandort Landau insgesamt gesichert und gestarkt
wird.

4. Empfehlungen zur zukiinftigen Einzelhandelsentwicklung in der
Stadt Landau in der Pfalz

Folgende strategischen Bausteine stellen die wichtigen Grundpfeiler des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Landau in der Pfalz dar:

die libergeordneten Ziele,
die Standortstruktur,
die Landauer Sortimentsliste,

die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und die Definition der Sonderstand-
orte sowie

die planungsrechtlichen Empfehlungen und Grundsédtze zur Umsetzung.

4.1 Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Fir die Stadt Landau in der Pfalz wurden folgende ibergeordnete Ziele fiir eine zukunftsorien-
tierte Stadtentwicklung formuliert:

Sicherung der landesplanerischen Funktion der Stadt Landau in der Pfalz

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt Landau in
der Pfalz unter Beriicksichtigung einer hierarchisch gegliederten, sich funktional ergén-
zenden Standortstruktur

Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt in der Stadt
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Landau in der Pfalz sowie Sicherung der historischen stadtebaulichen und architektoni-
schen Qualitaten der Stadt Landau in der Pfalz durch eine einvernehmliche Weiterent-
wicklung vorhandener und zu integrierender moderner architektonischer Highlights.

u Sicherung und ggf. Ausbau eines Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesamten
Stadtgebiet durch Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu Siedlungsberei-
chen

u Gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe

- Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzelhandel

n Verhinderung konterkarierender Planungen

4.2 Standortstruktur

Auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Angebots- und Nachfrageanalyse und der Entwick-
lungsstrategie fiir die Stadt Landau in der Pfalz sowie unter Berlicksichtigung bestehender stadt-
entwicklungspolitischer Zielvorstellungen wurden die verschiedenen Einzelhandelsstandorte der
Stadt unter stadtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges, hierarchi-
sches Standortstrukturmodell eingeordnet, deren Bausteine im Folgenden erldutert werden.

Standortstrukturmodell der Stadt Landau in der Pfalz

Schitzenswerte , zentrale\

Versorgungsbereiche u.a.
i.S.v. §2(2) BauGB,

§9 (2a) BauGB,

§ 34 (3) BauGB),

§ 11 (3) BauNVO

Zentrum
innerstadtischer,
Hauptgeschafts-

bereich, lokale + regionale

Bedeutung

_

Solitare Nah-
versorgungsstandorte

Betriebe in Solitarlagen
(stédtebaulich integriert
oder nicht intergeriert)
Bedeutung flur umliegende
Wohnsiedlungsbereiche

Quelle: eigene Darstellung

4.3 Die Innenstadt (Zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB)

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Landau in der Pfalz ist aufgrund seiner
GrolRe und dem angebotenen Warensortiment hinsichtlich Quantitat und Qualitat sowie Breite
und Tiefe des Warenangebotes der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet. Sie besitzt
eine gesamtstadtische und auch regionale Versorgungsbedeutung und stellt nicht nur unter
stadtebaulichen sondern auch unter einzelhandelsrelevanten Gesichtpunkten den Mittelpunkt
der Stadt Landau in der Pfalz dar.

Junker und Kruse 14
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Dabei wurde die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs unter Bericksichtigung funk-
tionaler und stddtebaulicher Kriterien vorgenommen und ist eine unentbehrliche Grundlage
fur die Steuerung des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung und u.a. auch zur Ab-
leitung der Landauer Sortimentsliste.

Im Hinblick auf die kiinftige Entwicklung des (zentrenrelevanten, groBflachigen) Einzelhandels in
der Innenstadt Landau sind folgende Aspekte festzuhalten:

n Der Erhalt, Ausbau und die nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur
und -qualitat in der Landauer Innenstadt ist ein vorrangiges Entwicklungsziel.

n Dazu gehort eine Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerich-
tete, branchenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten
Sortimenten, um die Attraktivitat dieses raumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwer-
punkts sichern zu kédnnen (Waren aller Bedarfsstufen).

- Eine Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegeniiber nicht integrierten
Standorten ist notwendig und sinnvoll. Weitere Entwicklungen sind an diesen stadtebau-
lich sinnvollen Standort zu lenken.

Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

/ Lo 15 a S
[j o | = % 3 \'. .
Firfanzaint \ )~ i
A g o8 LN
£ 1';-.5‘ I~ Schule =y - P 4
=13 ndl S 4 '
] — “Langstrar I
L2
| G I
g e & |
\ 2 E ;:.s, _.-f::: i< __Strafte
N = £ Selerisyyg, _gg /
24 =
g] 2
MébeliNdTier : siafl &
\  Stadt, Festhalle
- ! g -
=N i = & ]
-%Goa : wj;";’_.‘ / : Rneinsuel%B{‘Lﬂm ,% :ég
Loy & e g | Yt 2 :
: WY \¥ T~
. Kernbereich f o ) A=) 5 12 e,
_ . ~ : = ; s
Erganzungsbereich . af | _dw‘?,%f_ PRt 1= ] ratie
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Grundsatzlich sind im zentralen Versorgungsbereich (Kernbereich und Ergédnzungsbereich) Ein-

zelhandelsnutzungen jeder Art méglich. Im Sinne stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen
sind jedoch folgende Empfehlungen zu einer inneren Gliederung bzw. Steuerung, insbesondere
des groBflachigen, zentrenrelevanten Einzelhandels herauszustellen:

Der Kernbereich, welcher den Hauptgeschaftsbereich der Landauer Innenstadt darstellt ist als
Vorranggebiet fiir zukiinftige insbesondere groBflachige zentrenrelevante Einzelhandels-

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

15



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz

ansiedlungen zu behandeln. Damit soll kiinftig der Entwicklungsfokus der Einzelhandels-
entwicklungen im Kernbereich (rot) liegen: Betriebe aller Branchen und GréBenordnungen sind
moglich.

Der innerstadtische Erganzungsbereich (gelb) dient als funktionaler Erganzungsbereich fiir an-
dere zentral6rtliche Nutzungen, wobei der Einzelhandel (in Funktionsteilung zum Hauptge-
schéftsbereich) eine nachrangige Rolle spielt. Grundsdtzlich méglich sein sollten hier Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer maximalen
Verkaufsflaiche von 800 m2. GroBere Betriebseinheiten mit nahversorgungs- bzw. zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sollten im Zuge stadtentwicklungspolitischer Entscheidungen nur dann
ermdglicht werden, wenn nach eingehender Priifung ein geeigneter Standort im Kernbereich
nicht zur Verfligung steht und das Vorhaben eine sinnvolle Ergdnzung des innerstadtischen Ein-
zelhandelsangebots in der Landauer Innenstadt darstellt.

4.4 Die Ergdnzungsstandorte (grof3flachiger Einzelhandel)

Zu den Ergénzungsstandorten mit gesamtstadtischer und tberortlicher Versorgungsbedeutung
zdhlen die Standortbereiche Johannes-Kopp-StraBe / Guldengewann und GilletstraBe.

4.5 Die Nahversorgungsstandorte

Neben der Innenstadt und den pradgenden Ergdnzungsstandorten des groBflachigen Einzelhan-
dels existieren in vornehmlich stadtebaulich integrierter Lage folgende solitdre Nahversor-
gungsstandorte (mit einer Betriebsgrofe > 200 m? Verkaufsflache) im Stadtgebiet, die heute
der erganzenden wohnortnahen Grundversorgung, die nicht allein durch das Zentrum geleistet
werden kann, dienen:

Ihre Kette, Godramsteiner HauptstraBBe, (500 m2 Verkaufsfldache)
Aldi, Annweiler StraBe, (1.000 m2 Verkaufsflache)

lhre Kette, Annweiler StraBe, (1.000 m2 Verkaufsfliche)

Netto, Charles-de-Gaulles-StralRe, (700 m2 Verkaufsflache)
Fallhorn, Am GroBmarkt, (500 m2 Verkaufsfliache)

Rewe, HaardtstralRe, (1.300 m2 Verkaufsflache)

Aksol-Markt, Danziger Platz, (400 m2 Verkaufsflache)

SBK Compakt, TaubensuhlstrafRe, (1.300 m2 Verkaufsflache)
Netto, Horstring, (600 m2 Verkaufsflache)

Norma, HorststraBBe (800 m2 Verkaufsfldache)

Darlber hinaus ist der Standortbereich DammiihlstraBe mit groRfldchigen Lebensmittelmarkten
mit einer Teilfunktion Nahversorgung ein pragender Bestandteil der Standortstruktur in Landau.
Hier befinden sich neben dem SB-Warenhaus Real (6.000 m2 Verkaufsflache) mit Getranke-
markt die Lebensmitteldiscounter Aldi (800 m2 Verkaufsflache) und Lidl (1.200 m? Verkaufsfla-
che).
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4.6  Weitere Erganzungsstandorte

... mit vorwiegend nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten besitzen im Sinne der Ziele und
Grundsétze des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes Bestandsschutz. Erweiterungen der Ver-
kaufsflache sind unter Ausschluss negativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die Zentren bzw.
die Versorgungsstruktur in den Nachbarkommunen (§ 11 (3) BauNVO) und unter Beriicksich-
tung der Zielsetzungen des (LEP IV RP), insbesondere hinsichtlich des Nichtbeeintrachtigungs-
gebotes und der Begrenzung zentrenrelevanter Randsortimente, méglich®. Im Landauer Stadt-
gebiet sind folgende Standorte dieser Kategorie zuzuordnen:

Kasper Wohndesign Outlet, HelmachstraBe (1.500 m2 Verkaufsflache)
Moébel Schad, Queichheimer Hauptstrae (10.000 m2 Verkaufsflache)
Hammer, Horstring, (2.300 m2 Verkaufsflache)

Standortstruktur
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5.  Grundséatze der raumlichen Entwicklung des Einzelhandels in
Landau

Die Grundsatze der radumlichen Entwicklung des Einzelhandels in Landau stellen einen Rahmen
fur die kiinftige Steuerung des Einzelhandels im Sinne der stadtebaulichen Zielvorstellungen der
Stadt Landau in der Pfalz dar. Sinnvolle Ausnahmen werden dabei im Konzept definiert. Dariiber

" vgl. dazu LEP IV Rheinland-Pfalz (2008), S. 96
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hinausgehende Ausnahmen, sind im Einzelfall zu begriinden und vor den Zielaussagen des Ein-
zelhandelskonzeptes und den ibrigen berlihrten Belangen abzuwdagen. Grundsétzlich ist dabei
zu berlicksichtigen, dass jede Ausnahme vom Konzept dieses als Argumentationsgrundlage fr
nachfolgende Falle untergrébt.

5.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten

Ziel: Sicherung und Starkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden wohnungsnahen
Grundversorgung im Gemeindegebiet insbesondere durch Sicherung und Entwicklung von funk-
tionsfahigen Zentren.

Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment sollen im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) liegen.

Standorte fiir nicht groBfladchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) liegen.

Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und
Industriegebieten angesiedelt werden (M&gliche Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk).

Ausnahme 1
Bei atypischer Fallgestaltung kdnnen im begriindeten Einzelfall groRflichige Einzelhandelsbetriebe

mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche
zuldssig sein (Nachweis im Einzelfall unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Ziele, baupla-
nungsrechtliche Steuerung).

Ausnahme 2
Nicht grolfldchige Einzelhandelsbetriebe kénnen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches

in stddtebaulich integrierten Lagen (z.B. in Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten), nur

wenn sie der Nahversorgung dienen, angesiedelt werden. Negative stddtebauliche Auswirkungen
auf den zentralen Versorgungsbereich und wohnortnahe Versorgungsstrukturen sind ebenso wie
Agglomerationen (auch kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe) auszuschlieRen (Nachweis im Einzel-
fall, bauplanungsrechtliche Steuerung).

Ausnahme 3
Es bestehen Ansiedlungsperspektiven flr Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben in
GE- und GlI-Gebieten (,,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet

und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht Giberschritten wird.
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5.2  Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

Ziel: Sicherung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Aus-
strahlung der Landauer Innenstadt als bedeutendster Einzelhandelsstandort im Stadtegebiet
durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt und der I-
dentifikationsmdglichkeiten sowie Sicherung und Starkung der gesamtstddtischen Standortstruk-
tur.

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (sowohl
grofflachige als auch kleinflachige bis zu einer Verkaufsfliche von 800 m2) sollen im in-
nerstadtischen zentralen Versorgungsbereich liegen.

Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und Indust-
riegebieten angesiedelt werden.

Ausnahme 1

AuBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z.B. in MI-Gebieten oder in den Dérfern) sollen
kleinflichige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur nach entsprechender Einzelfall-
prifung zugelassen werden, wenn sie der Versorgung der im Nahbereich wohnenden Bevdlke-
rung dienen und keine negativen stadtebaulichen Auswirkung auf zentrale Versorgungsbereiche
zu erwarten sind.

Ausnahme 2
analog Ausnahme 3 Grundsatz 1

5.3  Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten

Ziel: Raumliche Konzentration auch des grolflachigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfahigen
Arbeitsteilung zwischen zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere der Innenstadt und den
Sonderstandorten zur Sicherung sowie zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Ver-
sorgung der Bevolkerung.

Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
menten kdnnen im zentralen Versorgungsbereich liegen.

AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Standorte flir groBfldchige Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an den definierten Sonder-
standorten liegen.

Standorte fiir nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kern-
sortimenten kdnnen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich und an definierten Son-
derstandorten liegen. Nach einer entsprechenden Einzelfallpriifung sind sie ggf. auch an
anderen Standorten moglich.
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Ausnahme 1
analog Ausnahme 3 Grundsatz 1

Ausnahme 2
Kfz- und Motorradhandel kann ausnahmsweise auBerhalb der definierten Entwicklungsbereiche
zuldssig sein (Einzelfallpriifung, gebietsbezogene Regelung nach Bebauungsplan).

6. Landauer Sortimentsliste

Im Rahmen der Aufstellung der Landauer Sortimentsliste wurden neben den landesplanerischen
Vorgaben?, die lokale Situation sowie die stidtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Landau in

der Pfalz beriicksichtigt.

Landauer Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren

Fleischwaren

Drogeriewaren

Getranke

Nahrungs- und Genussmittel
Parfimerie- und Kosmetikartikel
pharmazeutische Artikel™
Reformwaren

Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

Angler- und Jagdbedarf
Bekleidung

Bettwésche

Bild- und Tontrager

Blicher

Blromaschinen

Computer und Zubehor
Dekostoffe, Haus- und Tischwésche
Elektrokleingerate

Fahrrader und technisches Zubehor
Foto

Geschenkartikel

Glas/Porzellan/Keramik’

Handarbeitsartikel, Kurzwaren, Meterware,
Stoffe, Wolle

Haushaltswaren?

Hoérgerate

Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschir-
me

Musikinstrumente und Zubehor

Optik, Augenoptik

Papier, Biirobedarf, Schreibwaren

Sanitatsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und —geréte (ohne Sportgrof-
gerdte)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor

Uhren / Schmuck

Unterhaltungselektronik und Zubehor

2 LEP IV RP, 2008
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Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente, Baustoffe

Berufsbekleidung und —schuhe

Bodenbelédge, Teppiche (Ausleg- und Ein-
zelware)

Campingartikel (ohne Bekleidung und
Schuhe)

Eisenwaren und Beschldge)

ElektrogroRgerate

Elektroinstallationsmaterial

Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen

Gardinen und Heimtextilien

Gartenartikel und —gerate*

Kamine, Kachelofen

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Kinderwagen

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Maschinen / Werkzeuge

Matratzen / Bettwaren

Mobel

Pflanzen, Samen

Reitsportartikel

Rollladen, Markisen

SportgrofRgerate

Sanitérartikel

Tapeten

Waffen

Zoologische Artikel, lebende Tiere
(Kraftfahrzeug- und Motorradhandel)

Mit dem Einzelhandelskonzept liegt der Stadt Landau in der Pfalz ein fundier-
tes, stadtebauliches Konzept"” vor, das die raumliche Steuerung des Einzelhandels im Sinne
einer zielgerichteten Einzelhandelsentwicklung erméglicht.

Die formulierten Ziele und Grundsatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung stellen
unter Beriicksichtigung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukinf-
tigen entwicklungsbestimmenden Faktoren einen Orientierungsrahmen fiir kiinftige stadt-
entwicklungspolitische Entscheidungen dar. Durch entsprechende politische Beschliisse ist
dieser zu manifestieren. So konnen sowohl intern (Selbstbindung; zukiinftige Bauleitplan-
verfahren) als auch extern (fiir vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle zukiinftige
Investoren) deutliche Signale gesetzt werden. So kann es (auch) kiinftig gelingen, allen Be-
teiligten, insbesondere Politik, Verwaltung, Einzelhdndlern und Investoren, Planungs-, In-
vestitions- und Rechtssicherheit zu gewéhrleisten.
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1 Ausgangslage, Anlass und Zielsetzung der Untersuchung

Seit jeher (ibernimmt der Einzelhandel im Hinblick auf die Entwicklung und Gestaltung einer
Stadt eine prdgende Rolle und weist dabei doch eine seit Jahrzehnten zu beobachtende eigene
Dynamik auf. Insbesondere ist er auf der einen Seite die tragende Sdule unserer stadtischen
Zentren (Innenstadte und Nebenzentren); auf der anderen Seite kdnnen und haben sich aber
durchaus auch einzelne Standorte auBerhalb von Zentren gebildet, die die Versorgungsstruktur
ergdnzen und z.T. bestimmen. Vor dem Hintergrund des bundesweit nahezu ungebremsten
Verkaufsflachenwachstums, gesattigter Markte, Gberwiegend rlicklaufiger Bevolkerungszahlen,
einer hohen Mobilitat, eines zunehmenden Preisbewusstseins der Kunden und einer Unsicher-
heit im Rahmen der wirtschaftlichen Entwicklung ist jedoch festzuhalten: Die Kaufkraft insge-
samt und jedes Einzelnen ist begrenzt. Der Euro im Portemonnaie kann immer nur einmal aus-
gegeben werden! Somit ist auch der Wettbewerb im Einzelhandel zwischen den einzelnen An-
bietern und nicht zuletzt auch Standorten hart, insbesondere dann, wenn gleiche oder ver-
gleichbare Waren an unterschiedlichen Standorten angeboten werden. Interessenskonflikte sind
damit vorprogrammiert.

So steht auch die Stadt Landau in der Pfalz wie viele andere Kommunen im Zusammenhang mit
der An- bzw. Umsiedlung, Erweiterung oder Umnutzung von Einzelhandelsbetrieben bzw.
-flichen im Spannungsfeld zwischen betrieblichen bzw. konzernimmanenten Anspriichen, indi-
viduellen Interessen von Grundstlicks- und Gebdudeeigentiimern und Investoren, raumordneri-
schen und stddtebaulichen Zielvorstellung sowie gesetzlichen Grundlagen auf Bundes- und Lan-
desebene.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz stellt eine Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes aus dem Jahre 2000 dar. Unter Beriicksichtigung aktueller struktu-
reller, 6konomischer, demographischer und nicht zuletzt auch rechtlicher Rahmenbedingungen
soll es eine wichtige Grundlage fiir kiinftige Abwdgungs- und Entscheidungsprozesse im Rah-
men der Stadtentwicklung und damit nicht zuletzt auch fiir die Fortfilhrung der bisherigen Steu-
erungspraxis des Einzelhandels in der Bauleitplanung bilden. Dabei sollen die bisherigen, ge-
meinschaftlich getragenen, stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen bzw. Leitlinien weiterhin
Glltigkeit haben:

Sicherung der historischen stddtebaulichen und architektonischen Qualitdten der Stadt
Landau in der Pfalz durch eine einvernehmliche Weiterentwicklung vorhandener und zu
integrierender moderner architektonischer Highlights.

Starkung der Zentralitdt Landaus und der Funktionsfahigkeit des Hauptgeschaftszent-
rums durch Konzentration zentrenrelevanter Sortimente in der Innenstadt sowie Ansied-
lung nicht-zentrenrelevanter Sortimente unter Beriicksichtigung der Randsortimente und
der stadtebaulichen Vertraglichkeit.

Sicherung der wohnungsnahen Versorgungsfunktionen durch Zuordnung nahversor-
gungsrelevanter Sortimente zu Siedlungsbereichen.
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Die — auch insbesondere rechtliche — Notwendigkeit (im Sinne der spéteren bauleitplanerischen
Umsetzung bzw. Steuerung des Einzelhandels) der Erstellung eines Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes, das ein stddtebauliches Entwicklungskonzepti.S.v. § 1 (6) Nr. 11 BauGB darstellt, ist
in Urteilen des Bundesverwaltungsgerichtes und beispielsweise des Oberverwaltungsgerichtes
Mdnster hervorgehoben worden®. Die Verbindlichkeit eines solchen Konzeptes ist durch ent-
sprechenden Ratsbeschluss unbedingt herbeizufiihren.

So wird vor allem auch durch das jingste Urteil des BVerwG Leipzig (Az. 4 C 21.07) vom
26.03.2009 die Bedeutung von (vom Rat beschlossenen) Einzelhandelskonzepten als Grundlage
fiir die Erstellung bzw. Anderung von Bebauungsplidnen bestirkt. Das Gericht hat darin ent-
schieden, dass ein in einem Bebauungsplan festgesetzter Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
durch das Ziel einer Starkung und Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen (ausgewie-
sen in einem gesamtstédtischen Einzelhandelskonzept) stddtebaulich gerechtfertigt sein kann.

Dariiber hinaus ist auch das novellierte, am 25. November 2008 in Kraft getretene Landesent-
wicklungsprogramm (LEP 1V) des Landes Rheinland-Pfalz zu berticksichtigen, das klare Zielvor-
gaben zur Ansiedlung des groBflachigen Einzelhandels formuliert. Angestrebt wird darin im Be-
sonderen die Lenkung von Ansiedlungen und Erweiterungen des groBfldchigen innenstadtrele-
vanten Einzelhandels in die Stadt- sowie Stadtteilzentren (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne
des BauGB) und die Zulassigkeit von Ansiedlungen und Erweiterungen des groBflachigen nicht
innenstadtrelevanten Einzelhandels (auch) an Ergdnzungsstandorten.

Wie die Erfahrung gerade in jlingster Vergangenheit aber auch zeigt, ist es mittlerweile nicht
mehr nur damit getan, ein gutes Konzept zu erarbeiten; immer mehr muss auch die spatere Um-
setzung bedacht werden. Aus diesem Grund wurde das Einzelhandelskonzept auf der Basis eines
breit angelegten Kommunikations- und Beteiligungsprozesses erarbeitet. Die Berichterstattung
und Rickkopplung der entsprechenden Zwischenergebnisse findet in zwei Birgerforen Einzel-
handel mit interessierten Bewohnern Landaus sowie in zwei Fachwerkstatten statt. Im weiteren
Arbeitsprozess wurde diese Beteiligung bis zur Verabschiedung der Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes fir die Stadt Landau in der Pfalz auch unter Beteiligung des Stadtvorstandes,
der Fraktionsspitzen, des Einzelhandelsverbandes, der Industrie- und Handelskammer, des Wer-
bekreises und des Hotel- und Gaststattenverbandes fortgefiihrt.

Mit dem Einzelhandelskonzept hat die Stadt Landau in der Pfalz durch das Planungsbiiro Junker
und Kruse, Stadtforschung = Planung eine Untersuchung erarbeiten lassen, die sowohl fundierte
Bewertungsgrundlagen fiir aktuelle Planvorhaben (Planungs- bzw. Ansiedlungsabsichten) liefert,
als auch mogliche Entwicklungsperspektiven und erforderliche (insbesondere baurechtliche)
Handlungsnotwendigkeiten aufzeigt. Es soll somit kiinftig einen wichtigen Orientierungsrahmen
darstellen

fur die Verwaltung im Umgang mit einzelhandelsrelevanten Umnutzungs-, Erweite-
rungs-, Verlagerungs- oder Ansiedlungsanfragen,

3 Vgl. dazu z.B. OVG NRW, Urteil vom 30. Januar 2006 - 7 D 8/04.NE; hier Seite 16; vgl. zur Notwendigkeit eines
Einzelhandelskonzepts auch OVG NRW, Urteil vom 28. August 2006 - 7 D 112/05.NE; dariiber hinaus: OVG
NRW, Urteil vom 25.10.2007 — 7 A 1059/06 bzw. BVerwG Urteil vom 26.03.2009 — 4 C 21.07
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fur die Politik sowohl bei ortsteilbezogenen als auch gesamtstadtisch orientierten Be-
schllissen sowie

fur Betreiber und Investoren zur Einordnung ihrer Absichten zu Einzelhandelsansiedlun-
gen, -erweiterung, -verlagerungen oder Umnutzungen und auch

fur Grundsttlicks- und Immobilienbesitzer zur Erlangung von insbesondere Planungs- und
Investitionssicherheit im Umgang mit Planungen fiir ihren Besitz und schlieflich

fur die Blrgerinnen und Biirger der Stadt Landau in der Pfalz im Hinblick auf die Schaf-
fung einer moéglichst attraktiven, zukunftsfahigen Einkaufs- und Versorgungssituation.

AuBerdem bildet ein solches stddtebauliches Entwicklungskonzept auch eine wichtige (Argu-
mentations- und Rechts-) Grundlage fiir eine Kommune, wenn es um die Abwehr geplanter
Vorhaben in Nachbarkommunen geht, die sich ggf. negativ auf die Verwirklichung ihrer eigenen
stadtebaulichen Zielvorstellungen auswirken kénnen (§ 2 (2) BauGB).

Mit Blick auf die Ausgangssituation und die untersuchungsrelevanten Fragestellungen werden
folgende Arbeitsschritte durchgefihrt:

Analyse des Einzelhandelsbestandes
Uberpriifung der iibergeordneten Zielsetzungen zur Einzelhandelsentwicklung
Ableitung einer Standortstruktur fiir die Stadt Landau in der Pfalz

Definition und Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches sowie der Sonderstand-
orte

Erarbeitung einer Landauer Sortimentsliste

Definition von Grundsatzen fir die zukiinftige Steuerung des Einzelhandels in der Stadt
Landau in der Pfalz
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2 Aligemeine Rahmenbedingungen und Trends in der Einzelhan-
delsentwicklung

Nur in wenigen Wirtschaftsbereichen zeigten sich in den letzten Jahrzehnten derart dynamische
Veranderungen wie im Einzelhandelssektor. Sowohl das Erscheinungsbild als auch die Funkti-
onsbedingungen im Einzelhandelsbereich und die rdumliche Struktur stellen sich in diesem Wirt-
schaftssektor heute nachhaltig anders dar als noch vor wenigen Jahrzehnten. Verantwortlich fiir
diese Entwicklungen sind Verdnderungen auf der Angebots- und Nachfrageseite, die in einem
gegenseitigen Wirkungszusammenhang stehen. Nachstehend werden diese Entwicklungen und
aktuellen Trends zusammenfassend dargestellt:

Auf der Angebotsseite zeigen sich folgende Tendenzen:

Eine fortschreitende Unternehmenskonzentration (neueste Entwicklung: Ubernahme des
Lebensmitteldiscounters Plus durch Edeka).

Damit eng verbunden ein anhaltendes Verkaufsflichenwachstum bei sinkenden Fla-
chenproduktivititen (Umsatz pro m? Verkaufsfldche) und Rentabilitdten.

Eine sinkende Zahl von Einzelhandelsbetrieben, nicht zuletzt bedingt durch Nachfolge-
probleme.

Ein Wandel der Betriebsformen und Konzepte bei zunehmender GroRflachigkeit und Dis-
countorientierung bei gleichzeitig steigendem Druck in Folge der Konzernstrategien auf
inhabergefiihrte Geschafte.

Ein Wandel der Standortprédferenzen seitens der Konzerne / Betreiber.
Eine zunehmende Konkurrenz zwischen den einzelnen Betrieben und Branchen.

Eine Zunahme neuer Vertriebs- und Absatzschienen.

Auf der Nachfrageseite sind folgende Entwicklungen zu beobachten:

Insgesamt eine tendenziell in den nédchsten Jahren sinkende Bevolkerungsanzahl mit er-
heblichen regionalen Unterschieden, liberlagert durch eine steigende Mobilitatsbereit-
schaft.

Eine Verdnderung der Alterspyramide mit einem wachsenden Anteil dlterer Menschen.

Ein akzentuiertes Preisbewusstsein (Stichwort: Schnappcheneinkauf; , Geiz-ist-geil-
Mentalitdt"), von dem insbesondere discountorientierte Anbieter profitieren.

Eine aktuell wieder zu beobachtende ,, wachsende Kauflust” nach Jahren der Kaufzu-
rlickhaltung.
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Die aufgeflihrten Umstrukturierungen und Tendenzen in der Einzelhandelslandschaft haben - im
Falle einer ,,ungeziigelten bzw. ungesteuerten Entwicklung" - aus Sicht der Kommunen zum Teil
schwerwiegende Konsequenzen fiir die Versorgung, die stddtebaulich-funktionale Struktur so-
wie die wirtschaftliche und 6kologische Situation.

Eine bedeutsame innerkommunale Standortkonkurrenz ...

fuhrt nach wie vor zu fehlender Chancengleichheit von (vielen) innerstédtischen Zentren
im Vergleich zu nicht-integrierten Standorten, die sich hdufig in Form einer nach wie vor
geringen Angebotsbreite des kernstddtischen Einzelhandels und einem geringen Niveau
im innerstadtischen Angebot durch uniforme, kurzlebige Geschéftstypen manifestieren,
verbunden mit einer Ausweitung zentrenrelevanter Sortimente an stadtebaulich nicht-
integrierten Standorten. Die Situation wird durch die anhaltende Nachfrage nach Stand-
orten auferhalb des Innenstadtkontextes weiter verschérft. Dabei sind es speziell die
Vorhaben mit zentren- aber insbesondere auch nahversorgungsrelevanten Warengrup-
pen, die fir die Funktionsfdhigkeit der Landauer Innenstadt Beeintrdchtigungen mit sich
bringen kénnen. Die bisherige Steuerungspraxis der Stadt Landau in der Pfalz lag darin,
diesen, in anderen Kommunen immer wieder zu beobachtenden, Tendenzen zu Gunsten
der Entwicklung ihrer Innenstadt entgegen zu wirken.

Zunehmende Flachenanspriiche der Einzelhandelseinrichtungen, die vermeintlich nicht
in vorhandene Siedlungsstrukturen passen.

Durch die z.T. kleinteiligen, historischen Bebauungsstrukturen ist die Landauer Innen-
stadt in Teilen ebenfalls von diesem Problem betroffen. In den gewachsenen Siedlungs-
strukturen kénnen die Flachenanspriiche heutiger Betreiber nur bedingt bzw. nur mit er-
heblichen Eingriffen (UmbaumaBnahmen wie Zusammenlegungen, Erweiterungen, Um-
nutzungen etc.) erflllt werden. Die stddtebauliche und funktionale Verknlpfung so ent-
stehender Teilrdume stellt dabei immer wieder eine besondere Herausforderung dar.

Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes im Wohnumfeld und die damit verbundene
Gefahr der abnehmenden wohnungsnahen Versorgung (Magnet Lebensmittelanbieter
.zieht es nach drauflen”).

Auch die Méglichkeit, dass sich das Nahversorgungsnetz, also speziell das Netz der Le-
bensmittelanbieter, insgesamt raumlich weiter ausdiinnen kénnte, kann letztlich fir Lan-
dau nicht ausgeschlossen werden. Durch weitere Nahversorgungsangebote an stadte-
baulich nicht geeigneten, nicht-integrierten Standorten bzw. durch eine Uberschreitung
der absatzwirtschaftlichen Spielrdume kénnen sich auch Gefdhrdungen fiir bestehende,
gewachsene Versorgungsbereiche ergeben, mit der Folge eines insgesamt grobmaschi-
geren Versorgungsnetzes. Ein weiterer Aspekt, der zu einer rdumlichen Ausdiinnung des
Nahversorgungsnetzes zukilnftig verstarkt beitragen kann, sind die Anspriiche der
Betreiber an die GroBe der Verkaufsflichen. Heute marktiibliche Verkaufsflachen von
800 m2 bis 1.000 m2, haufig bis 1.200 oder sogar 1.500 m2, liegen zum Teil deutlich 4-
ber der FlachengroRe bestehender Markte in Landau in der Pfalz so dass hier entspre-
chende Anfragen bzw. Uberlegungen zur Erweiterung bzw. Umsiedlung einzelner Be-
triebe zu erwarten sind.

Aktuell sind allerdings bei einigen Betreibern (wieder) Tendenzen zu kleineren Verkaufsflachen
von Lebensmittelanbietern zu erkennen. Insbesondere Lebensmittelvollsortimenter wie Rewe
oder Edeka haben in der jiingsten Vergangenheit die Zentren ,, wiederentdeckt” und realisieren
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dort Markte mit Verkaufsflachen zwischen 500 und 1.000 m2. In diesen , neuen” bzw. wieder-
entdeckten City-Markten wird das klassische Supermarktangebot mit Bedientheken fiir Fleisch,
Wourst und Kése und einem qualitativ hochwertigen Angebot in den Bereichen Obst, Gemiise
und Convenience-Produkten angeboten.

Durch diese Rlckbesinnung auf kleinere Flachen in zentralen Bereichen (bisher nur in Mittel-
und GroRstddten) reagieren die Anbieter insbesondere auf zwei Trends: Zum einen auf Wande-
rungsbewegungen , Zuriick in die Stadt” mit einem steigenden Anteil der Wohnbevélkerung
und der Wiederentdeckung gewachsener Zentren als Wohn- und Versorgungsstandort; zum
Anderen auf eine zunehmend restriktive Genehmigungspraxis fiir (gro¥flachige) Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche.

Noch ist dieser Trend insbesondere in den Haupt- und Nebenzentren der verdichteten Mittel-
und GroRstadte zu beobachten, in denen innerhalb eines Umkreises von rund 500-600 m etwa
5.000 Menschen und mehr wohnen und die mit &ffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut zu errei-
chen sind. Stimmen diese Rahmenbedingungen, wird die Anzahl der Parkplatze auf ein notwen-
diges Minimum reduziert und die Mérkte erflllen tatsdchlich eine Nahversorgungsfunktion fiir
die umliegende Wohnbevélkerung.

Inwieweit sich dieser Trend zuktinftig auch in Kommunen wie Landau in der Pfalz durchsetzen
wird, bleibt abzuwarten. Angesichts einer weiterhin restriktiven Genehmigungspraxis sowie ei-
nem starken Anstieg des Anteils dlterer Menschen erscheint diese Entwicklung allerdings eine
konsequente Antwort auf sich verdndernde Rahmenbedingungen zu sein.
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3 Methodik

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz stiitzt sich sowohl auf
primér- wie sekunddrstatistische Daten. Zur Abbildung der Angebotssituation in der Stadt Lan-
dau in der Pfalz konnte auf eine Vollerhebung aller Betriebe des Einzelhandels im engeren
Sinne* und der Leerstdnde im gesamten Stadtgebiet zurtickgegriffen werden, die die Stadt Lan-
dau in der Pfalz in regelmdRigen Abstanden fortschreibt.

Fur die sekundarstatistischen Daten wurden spezifische Quellen (Plane, Daten, Gutachten)
genutzt, die in erster Linie dem intertempordren und interregionalen Vergleich der fir die Stadt
Landau in der Pfalz gewonnenen Daten dienen. Dazu zahlen insbesondere auch die einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftkennziffern aus dem Bereich der BBE Retails Experts GmbH & Co. KG,
Koéln.

Zudem wurde eine auf einzelhandelsspezifische Aspekte ausgerichtete Erarbeitung und Beurtei-
lung stadtebaulicher und qualitativer Aspekte vorgenommen, die unter anderem die wesent-
lichen Kriterien zur Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne der 8§ 2 (2), 9 (2a),
34 (3) BauGB und § 11 (3) BauNVO sowie LEP IV RP darstellen und somit auch aus planungs-
rechtlicher Sicht zwingend erforderlich sind. Diese stadtebauliche Analyse ergadnzt die quantita-
tiven Bausteine, so dass sich in der Gesamtschau ein detailliertes Bild zur Einkaufssituation in der
Stadt Landau in der Pfalz ergibt.

3.1 Angebotsanalyse

Zur Analyse der Landauer Angebotssituation wurde auf Daten einer flichendeckenden Voller-
hebung des Einzelhandelsbestandes (inkl. Leerstande) im Stadtgebiet zurlickgegriffen (Stand
Mai 2009). Bei der Vollerhebung wurden die jeweils gefiihrten Sortimentsgruppen und Ver-
kaufsflachen erhoben. Auf Basis einer Ortsbegehung sowie kartographischen Auswertung wur-
den anschlieBend die Geschéfte nach ihrer rdumlichen Lage eingeordnet.

Der Verkaufsflache liegt dabei folgende Definition zugrunde:

Zur Verkaufsflache eines Einzelhandelsbetriebes zahlt die Flache, die dem Verkauf dient;
einschlieBlich der Gange und Treppen in den Verkaufsrdumen, der Standflachen fiir Ein-
richtungsgegenstiande, der Kassen- und Vorkassenzonen (inkl. Windfang), Bedienungsthe-
ken und die dahinter befindlichen Flachen, Schaufenster und sonstige Flachen, die dem
Kunden zuganglich sind sowie Freiverkaufsflichen, soweit sie nicht nur voriibergehend
genutzt werden®.

Davon zu unterscheiden und damit nicht zur Verkaufsflache hinzu zu rechnen sind Lagerflachen

*  Der Einzelhandel im engeren Sinne (auch funktionaler Einzelhandel genannt) umfasst den Absatz von Waren an

Endverbraucher, ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-, Schmier- und Kraftstoffhandel sowie rezeptpflichtiger Apo-
thekenwaren. Aufgrund ihrer z.T. nicht unerheblichen Relevanz fiir die Versorgungssituation wurden sowohl das
Lebensmittelhandwerk als auch Tankstellenshops und Kioske in der Untersuchung berlcksichtigt.

Diese Definition der Verkaufsfliche wurde durch ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichts bestétigt (vgl. BVerwG
4 C 10.04 Beschluss vom 24. November 2005).
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oder auch Vorbereitungsraume (z.B. zur Portionierung von Fleisch fiir die Selbstbedienungsthe-
ke). Hinsichtlich des Umgangs mit Pfandraumen ist ein aktueller obergerichtlicher Beschluss des
OVG NRW (AZ 7 B 1767 / 08) vom 06. Februar 2009 zu beriicksichtigen. Danach ist nicht der
gesamte Pfandraum (mithin auch die Flache, die fiir die Lagerung der Pfandflaschen benétigt
wird) der Verkaufsfliche hinzuzurechnen, sondern nur die Fliche, die auch tatsédchlich vom
Kunden begangen werden kann. Diesen Raum kénnte man funktional mit Pfandabgaberaum
bezeichnen und sollen ihn somit von dem eigentlichen Pfand(lager)raum auch begrifflich tren-
nen.

Streitgegenstandlich ist hdufig die Bertlicksichtigung der Aufstellflachen fiir Einkaufswagen. Hier-
zu hat sich das OVG NRW in dem vorstehenden Beschluss geduBert. Danach zdhlen auBerhalb
des Gebaudes befindliche Aufstellflichen fiir Einkaufswagen nicht zur Verkaufsflache.

Die primdrstatistische Erhebung ist als wichtige Datenbasis und fundierte Bewertungsgrundlage
zwingend erforderlich. Insbesondere mit Blick auf die jingere Rechtsprechung zum Thema Ein-
zelhandelssteuerung im Rahmen der Bauleitplanung ist eine sehr dezidierte Bestandserfassung
unabdingbar. So miissen insbesondere auch relevante Nebensortimente erfasst werden, die ne-
ben den klassischen Hauptsortimenten zentrenprdgende Funktionen einnehmen kénnen. Um ei-
ne sortimentsgenaue Differenzierung der Verkaufsflichen gewahrleisten zu kénnen, wurden
daher alle geflihrten Sortimente (auf der Basis eines etwa 90 Sortimente umfassenden Erfas-
sungsschlissels) differenziert aufgenommen und die jeweils dazugehérigen Verkaufsflachen er-
mittelt, soweit moglich bzw. vom Geschaftsinhaber / Filialleiter zugelassen. Zum Teil wurde bei
der Bestimmung der sortimentsspezifischen Verkaufsflachen auf filial- oder anbieterspezifische
Sortimentsschliissel zuriickgegriffen. In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen,
dass die dargestellten Verkaufsflichen der Einzelhandelsbetriebe im Einzelfall von den tatsach-
lich genehmigten Flachen (Baugenehmigung) abweichen kénnen.

In der Auswertung der Analysedaten wurden die Sortimentsgruppen den der folgenden Tabelle
zu entnehmenden 17 (Haupt-) Branchen zugeordnet.

Tabelle 1: Branchenschliissel zur Unternehmenserhebung

Hauptbranchen Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsstufe:

1. Nahrungs- und Genussmittel Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Tabakwaren)
Béckerei- / Konditoreiwaren
Metzgerei- / Fleischereiwaren

Getrdanke
2. Blumen / Zoo Schnittblumen, Zoologischer Bedarf
3. Gesundheit und Kérperpflege Drogerie, Kdrperpflegeartikel

Parfimeriewaren
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Reform- und Biowaren

Apothekenwaren
4. Papier, Blrobedarf, Schreibwaren, Blicher, Blicher
Zeitungen, Zeitschriften Papier, Schreibwaren, Blirobedarf

Zeitungen / Zeitschriften

Fortsetzung Tabelle ndchste Seite
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Hauptbranchen

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsstufe:
5. Bekleidung / Wésche

6. Schuhe / Lederwaren

7. Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Ge-
schenkartikel

8. Spielwaren / Hobby / Basteln / Musikinstrumente

9. Sport und Freizeit

Uberwiegend langfristige Bedarfsstufe:
10. Wohnungseinrichtungsbedarf / Teppiche

11. Mobel

12. Elektrogeréte / Leuchten

13. Unterhaltungselektronik, Informationstechnik,
Telekommunikation

14. Medizinische und orthopéadische Artikel

15. Uhren, Schmuck

Fortsetzung Tabelle ndchste Seite

Sortimente (Erhebungsgrundlage)

Herren, Damen- und Kinderbekleidung
Bekleidung und Textilien allgemein

Meterware fiir Bekleidung, Kurzwaren, Handarbeits-
waren

Schuhe

Lederwaren (Koffer, Taschen, Kleinteile)

Haushaltswaren, Schneidwaren, Bestecke
Glas, Porzellan, Keramik
Geschenkartikel

Spielwaren
Musikinstrumente
Hobby- und Bastelbedarf

Sportbekleidung
Sportschuhe
Sportartikel
Sportgeréte
Campingartikel
Fahrrdder und Zubehér

Wohn- und Einrichtungsbedarf
Haus- und Heimtextilien, Gardinen
Sicht- und Sonnenschutz

Teppiche (Einzelware)

Kunst, Bilder, Rahmen

Bettwaren, Matratzen

Haus-, Bett- und Tischwésche

Badmdbel
Kichenmaobel
Bliromobel
Gartenmobel
Mébel allgemein

Ofen, Herde, Kiihlschranke (weiBe Ware)
Elektrobedarf, Elektrohaushaltsgeréte, Leuchten
Rundfunk-, Fernseh- und phonotechnische Gerdte,
Tontréger

Videokameras und —gerate, Fotoapparate und Zu-
behor

Mobiltelefone, Telefone und Faxgerdte und Zube-
hor

Personal Computer, Peripheriegerdte, Zubehor,
Software

Augenoptik, Horgerate,

Sanitdtsbedarf

Uhren / Schmuck

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund

31
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Hauptbranchen Sortimente (Erhebungsgrundlage)

16. Bau- und Gartenmarktsortimente Baumarktspezifisches Sortiment (Tapeten, Lacke,
Farben, Baustoffe, Bauelemente, Schrauben, Klein-
eisen, Installationsbedarf, Teppiche (Auslegware),
Werkzeuge, Elektrogerate und Zubehor)

Pflanzen, Simereien, Gartenbedarf
Kfz-Zubehor
17. Sonstiges Aktionswaren, Erotikartikel, Kinderwagen

Quelle: eigene Darstellung

Daneben stellt die Einordnung nach Lagekategorien beispielsweise eine wichtige Grundlage zur
Erarbeitung der Landauer Sortimentsliste dar. Im Rahmen der Erhebung wurden die Einzelhan-
delsbetriebe in folgenden Lagekategorien eingeordnet. Hier handelt es sich auf der einen Seite
um die Innenstadt (Hauptzentrum der Stadt Landau in der Pfalz) sowie die (lbrigen) stadtebau-
lich integrierten und nicht integrierten Lagen auf der anderen Seite.

Integriert: Dazu zdhlen Einzelhandelsbetriebe, die sich in Lagen befinden, in denen die Einzel-
handelsdichte und -konzentration nicht ausreicht um sie als Zentrum zu bezeichnen. Sie befin-
den sich aber dennoch im Siedlungsgeflige integriert und besitzen die Ndhe zu Wohnsiedlungs-
bereichen (z.B. der Lebensmittelvollsortimenter Rewe, HaardtstralRe).

Nicht integriert: Die nicht integrierte Lage umfasst sdémtliche Standorte, die nicht im Zusam-
menhang mit der Wohnbebauung stehen, z.B. Einzelhandelsbetriebe an HauptausfallstraBen
bzw. Bundesstralen und autokundenorientierten Standorten (z.B. der Bau- und Gartenmarkt
Gillet, GilletstraBe).

Innenstadt: Zentrale Lagen zeichnen sich durch stddtebauliche und funktionale Kriterien aus.
Sie besitzen i.d.R. eine Versorgungsfunktion flir das gesamte Stadtgebiet und z.T. auch fiir die
Region. Kennzeichnend ist insbesondere eine Multifunktionalitat, d.h. Mischung von unter-
schiedlichen Nutzungen wie Einzelhandel und Dienstleistungen, aber auch Gastronomie, Kultur
und Freizeit. Diese Bereiche sind schitzenswert im Sinne der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB
sowie § 11 (3) BauNVO.

AuBerdem wurde eine kleinrdumige Zuordnung der Betriebe unter Bezug auf die Landauer
Stadtteile vorgenommen. Dabei wurden die folgenden neun Stadtteile berticksichtigt (vgl. dazu
auch Karte 1):

Arzheim
Dammheim
Godramstein
Landau
Moérlheim
Mérzheim
NuBdorf
Queichheim

Wollmesheim
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Karte 1: Erhebungseinheiten in der Stadt Landau in der Pfalz

NuBdorf

A Dammbheim
Godramstein T

Arzheim

-
L Sead Queichheim

Méariheim
Wollmesheim

Mérzheim (ﬁ

Quelle: eigene Darstellung

Die durchgefiihrte flichendeckende Begehung und Vollerhebung des Landauer Einzelhandels im
gesamten Stadtgebiet stellt eine wesentliche Grundlage zur Analyse und Bewertung der struktu-
rellen Merkmale des Einzelhandelsangebotes der Gesamtstadt - im Allgemeinen - dar. Im Spe-
ziellen, insbesondere vor dem Hintergrund des innerstadtischen Geschéftszentrums und der
Grundversorgungsstruktur in den einzelnen Stadtteilen, lassen sich Rahmenbedingungen analy-
sieren, die in die zukiinftigen gesamtstadtischen, insbesondere nahversorgungsrelevanten Hand-
lungserfordernisse und planungsrelevanten Aussagen, einflieBen. Gleichzeitig ist diese detaillier-
te Vorgehensweise im Hinblick auf die im Rahmen des Konzeptes zu erarbeitenden , Landauer
Sortimentsliste” zwingend geboten.

Nicht nur unter Berlcksichtigung der Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe innerhalb des
Stadtgebietes sondern auch aufgrund der im Rahmen der stadtebaulichen Analyse durchgefiihr-
ten rdumlichen Einordnung der Betriebe in verschiedene Lagekategorien kdnnen die absatzwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen ermittelt werden, die in die zukiinftigen Handlungserforder-
nisse und planungsrelevanten Aussagen einflie3en.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz

3.2 Nachfrageseite

Die zweite Sdule der Grundlagenermittlung stellt die Analyse der Nachfragesituation dar. Sie
muss ein umfassendes Bild (iber die spezifischen Einkaufsgewohnheiten und -prédferenzen der
Landauer Bevolkerung liefern und auf diese Weise Riickschllsse auf den Angebots- und Leis-
tungsstand des Einzelhandels erméglichen.

Sekundarstatistische Daten

Die modellgestiitzte Schdtzung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft innerhalb von Einzelhan-
delsgutachten und -analysen zahlt zu den Arbeitsschritten, die methodisch nur unzureichend
abgesichert sind. Da sowohl in der amtlichen Statistik als auch in sonstigen statistischen Quellen
keine Daten und Angaben iiber Einkommen und Kaufkraftpotenzial zu Verfligung stehen, muss
der Wert der vorhandenen, einzelhandelsrelevanten Kaufkraft durch Regionalisierung entspre-
chender Daten des privaten Verbrauchs aus der volkswirtschaftlichen Gesamtrechnung induziert
werden. Entsprechende Werte werden u.a. jahrlich von der BBE Retail Experts GmbH & Co KG,
KoIn oder der GfK Gesellschaft fiir Konsum und Absatzforschung, Nirnberg herausgegeben. In
der vorliegenden Untersuchung wird auf Daten der BBE Retail Experts GmbH & Co KG, Kéln zu-
rlickgegriffen, die in Teilen modifiziert wurden und an den der Erhebung zu Grunde gelegten
Branchenschlissel (vgl. dazu Tabelle 1) angepasst wurden.

Die sogenannten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffern, die jahrlich veréffentlicht wer-
den, vermitteln das Niveau des Kaufkraftpotenzials einer rdumlichen Teileinheit (Kommune) im
Verhéltnis zu dem des gesamten Bundesgebietes. Liegt der errechnete Wert unter dem Wert
100 (Bundesdurchschnitt), so ist die Region durch ein um den entsprechenden Prozentsatz nied-
rigeres Kaufkraftniveau im Vergleich zum Bundesdurchschnitt gekennzeichnet. Liegt der lokal-
spezifische Wert Gber dem Indexwert 100, liegt entsprechend ein vergleichsweise hoheres Kauf-
kraftniveau vor.

Ergdnzend zu den vorab beschriebenen Quellen bilden die Literaturanalyse, sekundarstatistische
Materialien (u.a. Gutachten, Plane, Programme, Vorlagen und Veroffentlichungen) und sonstige
Quellen (u.a. lokale Tageszeitungen) weitere wichtige Informationsgrundlagen der vorliegenden
Untersuchung.

3.3 Stadtebauliche Analyse

Im Rahmen einer auf den Untersuchungsgegenstand ausgerichteten stadtebaulichen Analyse
wurden einzelhandelsrelevante Funktionen des gesamten Stadtgebietes, also das innerstédtische
Geschaftszentrum ebenso wie die ibrigen die Standortstruktur pragenden bzw. relevanten Ein-
zelhandelsstandorte beziiglich ihrer rdumlichen Lage, ihrer Funktionen und der funktionalen
Vernetzung untersucht. Folgende Kriterien sind Bestandteile der stadtebaulichen Analyse:

Lage der Einzelhandelsstandorte im Stadtgebiet / Lage von Magnetbetrieben
Struktur und Ausdehnung von Einzelhandelslagen
Verkehrliche Erreichbarkeit und ruhender Verkehr

Bebauungsstruktur
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Gestaltung des 6ffentlichen Raumes / Eingangssituation / Einkaufsatmosphare
raumliche / synergetische Effekte und Erweiterungsmoglichkeiten sowie

Nutzungsmischung, insbesondere mit 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs- und
Gastronomiebetrieben bzw. kulturellen / sozialen / kirchlichen Einrichtungen.

Zudem werden die in der Innenstadt vorhandenen Einzelhandelsdichten bestimmt. Die Einzel-
handelsdichte beschreibt den Anteil der Einzelhandelsbetriebe im Verhaltnis zu anderen Nut-
zungsarten wie Gastronomie, Dienstleistungs- oder Wohnnutzungen bzw. Baullicken oder Leer-
standen. Hauptlagen weisen in der Regel einen durchgehenden Einzelhandelsbesatz von ca. 90
bis 100 % auf. Bei geringen Einzelhandelsdichten von 0 bis 25 % oder auch bei 25 bis 50 % ist
demnach eine Dominanz anderer Nutzungen vorhanden.

Die stadtebauliche Analyse ist ein wichtiger integraler Bestandteil des Einzelhandelskonzeptes fiir
die Stadt Landau in der Pfalz. Sie liefert die Grundlage zur Ableitung stadtebaulicher Handlungs-
empfehlungen fir die Zentren der Kommune. Gleichzeitig stellt sie aber auch einen unbedingt
notwendigen Arbeitsschritt zur rdumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im
Sinne der 8§ 2 (2) und 34 (3) BauGB und des § 11 (3) BauNVO und § 9 (2a) BauGB sowie LEP
IV RP dar. In diesem Zusammenhang ist deutlich darauf hinzuweisen, dass die Fixierung der
raumlichen Ausdehnung eines Zentrums vor dem Hintergrund aktueller Rechtsprechung® keine
planerische ,Abgrenzungsiibung" sondern ein notwendiger Schritt ist, um eine rechtsichere
Grundlage fur spétere Entscheidungen im Rahmen kommunaler Einzelhandelsentwicklungen zu
bieten.

® Vgl dazu u.a. Urteile des BVerwG vom 11.10.2007 (AZ 4 C 7.07) sowie des OVG NRW vom 25.10.2007 (AZ 7A

1059/06)
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3.4 Untersuchungsaufbau und Kommunikationsstruktur

Der Untersuchungsaufbau unter Beriicksichtigung der methodischen Bausteine ist in der folgen-
den Abbildung dargestellt:

Abbildung 1: Untersuchungsaufbau

Analyse der Angebots- und Nachfragesituation unter einzel-
Status_Quo handelsrelevanten und stadtebaulichen Aspekten und besonderer
Berucksichtigung der Landauer Einkaufsbereiche sowie der
Nahversorgungssituation

—
Vergleich von Eckdaten 1999 / 2009
Darstellung von quantitativen und raumlichen Entwicklungs-
perspektiven vor dem Hintergrund 6konomischer und stadte-
baulicher Rahmenbedingungen

Perspektlve Darstellung und Diskussion grundsatzlicher Steuerungsmodelle

(Szenarien) und deren Folgewirkungen, Ableitung eines
Leitbildes fur die kiinftige Stadtentwicklung, Beriicksichtigung
bisheriger Zielvorstellungen

Entwicklungskonzept insbesondere mit ibergeordneten
Zielsetzungen, Standortprofil, Abgrenzung zentraler Versorgungs-
) bereich(e), Grundsétzen fir die kiinftige Steuerung des

Ziel Einzelhandels als Grundlage fiir stadtentwicklungspolitische
Entscheidungen im Rahmen der Einzelhandelssteuerung

Quelle: eigene Darstellung

Prozessbegleitung

Neben einer umfassenden Analyse und Bewertung der Angebots- und Nachfragestruktur bei der
Konzepterstellung ist es erstrebenswert, gleichrangig die Akteure aus der lokalen Kaufmann-
schaft sowie der Politik und Verwaltung fiir Fragen im Uberschneidungsbereich von Einzelhan-
dels- und Stadtentwicklung in den Arbeitsprozess einzubinden. Ein entsprechender fachbezoge-
ner Dialog verbessert die Qualitdt der Untersuchung und stoBt einen Diskussionsprozess — auch
nach Ablauf der begleiteten Untersuchung — an. Nur wenn dieser Dialog bereits wéhrend der
Untersuchung beginnt und die Akteure Einfluss auf die Fragestellungen nehmen kénnen, ist die
Basis fiir eine konstruktive Fortsetzung — nach Abschluss der Untersuchung — gegeben. Wenn
aus einer Beteiligung eine Mitwirkung geworden ist, kann auch mit einer breiten Akzeptanz der
Ergebnisse und Empfehlungen gerechnet werden.

Durch einen breit angelegten Kommunikationsprozess u.a. in Form von Fachworkshops und
Blirgerforen wird in Landau insbesondere der lokale Sachverstand in den Prozess eingebracht.
Dies fuihrt somit nicht zuletzt zu einer gréReren Transparenz der Ergebnisse und ihrer Transfor-
mation in die entsprechenden Institutionen, Gremien und Akteure.
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4 Ubergeordnete standortrelevante Rahmenbedingungen der
Einzelhandels- und Zentrenstruktur in Landau

Zur grundséatzlichen Einordnung der Stadt Landau in der Pfalz hinsichtlich der einzelhandelsrele-

vanten und stidtebaulichen Situation erfolgt nachstehend eine Ubersicht der Rahmenbedingun-

gen, die sich direkt oder indirekt auf die Positionierung, die kundenseitige Inanspruchnahme und
somit auch auf die Prosperitdt des Einzelhandelsstandortes Landau auswirken kénnen.

4.1 Lage im Raum und verkehrliche Anbindung

Die kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz liegt im Bundesland Rheinland-Pfalz, im Stidwesten der
Metropolregion Rhein-Neckar. Sie ist auch Verwaltungssitz des Landkreises Stidliche Weinstra-
Re. Die Sudpfalzmetropole, welche grofraumig im Stddtedreieck Kaiserlautern (ca. 60 km) Lud-
wigshafen/Mannheim (ca. 45 km) und Karlsruhe (ca. 30 km) liegt, ist Universitatsstadt und die
grofite Weinbau treibende Gemeinde Deutschlands.

Das Stadtgebiet umfasst eine Flache von insgesamt etwa 82,7 km2, davon ca. 57,4 km2 im ei-
gentlichen Stadtgebiet, ca. 24,5 km2 Stadtwald im Bereich Taubensuhl / Fassendeich und ca.
0,8 km2 Wollmesheimer Wald bei Eschbach.

Karte 2: Lage im Raum
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Quelle: eigene Darstellung
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Die Stadt Landau in der Pfalz liegt verkehrsgiinstig im Uberschneidungssektor der Metropolregi-
on Rhein-Neckar und der Technologieregion Karlsruhe. Die wichtigsten FernstraBen sind die A
65 (Ludwigshafen — Karlsruhe; mit den drei Anschlussstellen LD-Nord, LD-Zentrum und LD-
Sid), die B 10 als Verbindung Richtung Kaiserslautern und Pirmasens und die B 38, die auf di-
rektem Weg nach Frankreich (Wissembourg) fiihrt . Die touristisch bedeutsame Deutsche Wein-
straBe am FulRe des Pfédlzerwaldes liegt in unmittelbarer Néhe.

An das lberregionale Schienennetz ist Landau durch die Bahnstrecke des Regionalexpress Neu-
stadt — Landau — Karlsruhe mit Verknlipfung nach Kaiserslautern und Mannheim angebunden.
Rein regionale Bedeutung hat die Bahnstrecke Landau — Pirmasens. Dreh- und Angelpunkt des
Nahverkehrs ist der Hauptbahnhof, wobei zusétzlich eine ergdnzende ErschlieBung des Stadtge-
bietes durch die Bahnhaltepunkte Landau-West und Godramstein sowie durch Buslinien des 6f-
fentlichen Nahverkehrs gegeben ist.

4.2 Rolle in der Region

Die Stadt Landau in der Pfalz Gibernimmt, gemaR der landesplanerischen Einordnung (LEP IV RP,
2008), die Funktion eines Mittelzentrums mit teilweise oberzentraler Bedeutung im Verdich-
tungsraum. Sie gehort mit Annweiler, Edenkoben und Herxheim zu einem sogenannten , mittel-
zentralen Verbund kooperierender Zentren" und ist Entwicklungsschwerpunkt.

Karte 3: Landesplanerische Einordnung der Stadt Landau in der Pfalz
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Mit einem Bevélkerungsanteil von mehr als 50 % in Mittel- oder Oberzentren wird dieser Raum
als verdichteter Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur eingestuft (LEP IV RP, 2008), in
dem eine hohe Zentrenerreichbarkeit (Kategorie 8 bis 20 Zentren in e 30 Minuten)’ gegeben
ist.

Die Stadt Landau in der Pfalz stellt einen landesweit bedeutsamen Arbeitsmarktschwerpunkt dar
und halt dartiber hinaus verschiedene oberzentrale Einrichtungen, wie beispielsweise die Univer-
sitat Landau-Koblenz, Abteilung Landau, vor. Der Einpendleriiberschuss von mehr als 5.000 Per-
sonen (Stichtag 30.06.2008) verdeutlicht nach wie vor die Position der Stadt als ,, Stidpfalz-
Metropole”.

Das Oberzentrum der Region Rheinpfalz ist Ludwigshafen. Der nérdliche Teil der Region liegt
allerdings bereits im Versorgungsbereich des baden-wirttembergischen Oberzentrums Mann-
heim, der stdliche Teil wird vom ebenfalls baden-wiirttembergischen Oberzentrum Karlsruhe

beeinflusst. Darliber hinaus bestehen grenziiberschreitende Verflechtungsbeziehungen mit der
benachbarten franzdsischen Region Nord-Elsass.

Insgesamt verfligt die Stadt Landau in der Pfalz trotz ihrer Lage im Spannungsfeld von Mittel-
und Oberzentren Uber eine starke eigene Identitdt sowohl als Wirtschafts- bzw. Arbeitsmarkt-
standort als auch als Einzelhandelsstandort.

4.3 Bevolkerungsentwicklung und Siedlungsstruktur

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Landau in der Pfalz (vgl. dazu auch Kapitel 5) als auch
die Siedlungsstruktur bzw. Bevoélkerungsverteilung besitzen im Rahmen der Untersuchungen
zum Einzelhandelskonzept eine Relevanz als einzelhandelsrelevante KenngréBen. Das vorzuhal-
tende Angebot im Einzelhandel wird vor allem durch das vorhandene bzw. potenzielle Nachfra-
gepotenzial im Einzugsgebiet (Stadtgebiet Landau in der Pfalz und darliber hinaus) determiniert.

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Landau in der Pfalz verlief im Hinblick auf den Stand der
Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahre 2000 weiter positiv, wobei sich nunmehr eine Stagna-
tion abzeichnet.

7 LEP IV Rheinland-Pfalz, 2008, Teil B, Kapitel |
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Abbildung 2: Bevélkerungsentwicklung der Stadt Landau in der Pfalz
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (www statistik.rlp.de)

Im rdumlichen Geflige (vgl. dazu auch Karte 1) befindet sich der siedlungsstrukturelle Schwer-
punkt im Stadtteil Landau, wo auch die Innenstadt liegt. Der Stadtteil geht im &stlichen Bereich
in den Stadtteil Queichheim tber. Eingerahmt wird dieser Siedlungskern von weiteren sieben
Orteilen: Arzheim, Dammheim, Godramstein, Morlheim, Morzheim, NuBdorf und Wollmesheim,
die 1932 bzw. 1972 eingemeindet wurden. Sie behielten ihren eigenstdndigen Namen. Wein-
berge, Getreide- und Rapsfelder zwischen Stadt und Dorfern bewahren die Ortsteile vor einer
stadtischen Zersiedlung. Die Bevélkerungsaufteilung auf die insgesamt neun Landauer Stadtteile
wird in der folgenden Tabelle dargestellt:

Tabelle 2: Einwohner der Stadt Landau in der Pfalz nach Stadtteilen
Arzheim 1.600
Dammheim 1.000
Godramstein 2.700
Landau 30.100
Morlheim 900
Morzheim 1.100
NuBdorf 1.450
Queichheim 3.400
Wollmesheim 750
gesamt 43.000

Quelle: Stadt Landau in der Pfalz (Stand 12/2009), Hauptwohnsitze, gerundete Werte
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4.4 Einzelhandelsrelevante, sekundarstatistische Einordnung

Die nachfolgende Tabelle gibt anhand von Kennwerten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
einen Uberblick dartber, wie sich die Stadt Landau in der Pfalz aus einzelhandelsrelevanter Sicht
im Vergleich zu ihren Nachbargemeinden bzw. innerhalb des Kooperationsraumes darstellt.

Karte 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern in der Region 2008
Kommune Einwohner Einzelhand.elsre_levante Einzelhandelsrele_vante
Kaufkraft in Mio. Euro Kaufkraftkennziffer
£ Landau 43.048 225,91 103,53
§ Annweiler am Trifels 7.038 36,00 101,14
::3 Herxheim bei Landau 10.455 55,06 103,90
é Edenkoben 6.644 33,89 100,89
Bad Bergzabern 7.717 38,22 98,20
Kandel 8.440 45,59 106,36
Germersheim 21.042 98,02 92,83
Neustadt a.d. WeinstraBe 53.683 290,53 106,55

Quelle: BBE Retail Experts GmbH & Co. KG, 2008, eigene Darstellung

Alle dargestellten Kommunen sind aus landesplanereicher Sicht als Mittelzentren eingestuft, teils
als kooperierende Mittelzentren, teils als Entwicklungsschwerpunkte. In Abhédngigkeit von der
Einwohnerzahl und der einzelhandelsrelevanten Kaufkraftkennziffer ergeben sich unterschiedli-
che, einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenziale fiir die einzelnen Kommunen. Mit einer einzel-
handelsrelevanten Kaufkraftkennziffer von 103,53 nimmt die Stadt Landau in der Pfalz eine
durchschnittliche Position im Vergleich mit ihren Nachbarkommunen ein und liegt deutlich tber
dem Indexwert 100 fiir das bundesdurchschnittliche Kaufkraftniveau.

Auf der Basis eines einzelhandelsrelevanten, jéhrlichen Pro-Kopf-Verbrauches im Bundesdurch-
schnitt von 5.045 Euro / Kopf ergibt sich fiir die Stadt Landau in der Pfalz in Abhdngigkeit von
der Einwohnerzahl und dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftniveau ein einzelhandelsrele-
vantes Kaufkraftpotenzial von rund 226 Mio. Euro (Stand 2008?).

8 Einwohnerzahl nach BBE Retail Experts GmbH & Co. KG, 2008 entspricht in etwa der gerundeten Bevélkerungs-

zahl 12/2009 der Stadt Landau in der Pfalz.
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5 Einzelhandelsrelevantes Standortprofil

Unter Berlicksichtigung der im vorstehenden Kapitel beschriebenen (ibergeordneten standortre-
levanten Rahmenbedingungen wird im Folgenden die Einzelhandelsstruktur in der Stadt Landau
in der Pfalz unter einzelhandelsrelevanten und stadtebaulichen Gesichtspunkten dargestellt. Auf
Grundlage der vorliegenden Daten einer flichendeckenden Einzelhandelserhebung (Stand Mai
2009) sowie der stadtebaulichen und einzelhandelsbezogenen Beurteilung der Versorgungs-
standorte und -bereiche werden die Angebots- und Nachfrageseite des Landauer Einzelhandels
analysiert. Dabei bezieht sich die Analyse sowohl auf die Gesamtstadt als auch auf raumliche
Angebotsschwerpunkte.

5.1 Gesamtstadtische Struktur

Die wesentlichen Einzelhandelskennwerte zum Zeitpunkt der Erhebung (Mai 2009) fiir die Stadt
Landau in der Pfalz stellen sich folgendermaBen dar:

Es existieren 430 Betriebe des Einzelhandels im engeren Sinne mit einer Gesamtver-
kaufsflache von rund 148.400 m? (ohne Leerstdnde zum Zeitpunkt der Erhebung).

Der Angebotsschwerpunkt befindet sich mit 290 Betrieben und einer Gesamtverkaufs-
flache von rund 47.500 m2 im Hauptgeschaftsbereich der Landauer Innenstadt. Dies
entspricht einem Verkaufsflichenanteil des Hauptgeschaftsbereiches an der gesamtstad-
tischen Verkaufsflache von 32 %.

Die durchschnittliche Verkaufsflache pro Betrieb betrdgt in Landau 430 m2. Dieser
Wert liegt deutlich tiber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von etwa 230 m2 Ver-
kaufsfliche pro Betrieb und spiegelt die Bedeutung des groBflachigen Einzelhandels wi-
der. Bezogen auf den Hauptgeschaftsbereich sind es 164 m2 Verkaufsflache / Be-
trieb.

Die einwohnerbezogene Verkaufsflaichenausstattung betrdgt 3,5 m2 pro Einwohner
und liegt damit — unabhangig von branchenspezifischen Betrachtungen — deutlich tiber
dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 1,3 — 1,4 m? pro Einwohner. Erwartungs-
geman fallt dabei die durchschnittliche Verkaufsflachenausstattung pro Einwohner in den
einzelnen Warengruppen u.a. aufgrund branchenpragender Betriebstypen und waren-
gruppenspezifischer Verkaufsflichenanteile an der gesamtstadtischen Verkaufsflache
sehr unterschiedlich aus.

27 groBflachige Betriebe bilden mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt rund 102.600
m?2 einen Anteil von rund 69 % an der gesamtstddtischen Verkaufsfliche bzw. einen An-
teil von 6 % an der gesamtstddtischen Anzahl der Betriebe.

Zum Zeitpunkt der Erhebung wurden 28 Leerstdnde erfasst, 23 davon lagen im inner-
stadtischen Geschaftsbereich. Dies entspricht einem prozentualen Anteil von rund 6,5 %
an der Gesamtzahl der Betriebe. Eine Summe aller leerstehenden Flachen in Landau liegt
nicht vor. Es ist jedoch festzuhalten, dass es sich bei den leerstehenden Betrieben in der
Innenstadt vorrangig um kleinflachige Betriebe handelt, die sich in Nebenlagen befinden.
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Potenzielle Nutzungen sind dabei nicht ausschlieBlich Einzelhandel, sondern ggf. auch
andere zentrentypische Nutzungsarten, wie beispielsweise Gastronomie oder Dienstleis-
tungen. Der gréBte zum Erhebungszeitpunkt zu verzeichnende Leerstand (mit rund
3.000 m2) liegt auBerhalb der Innenstadt an der HorststraRe’. Insgesamt ist davon aus-
zugehen, dass die Leerstandsquote (bezogen auf die Flache) deutlich unterhalb von

10 % leerstehender Verkaufsflache liegt. Dieser Wert wird im Allgemeinen als Grenzwert
fur eine nattrliche Fluktuationsrate herangezogen, wobei jedoch bei einer weitergehen-
den Bewertung (die nicht Gegenstand der vorliegenden Untersuchung ist) u.a. die Dau-
er, die GréBe und die Lage einzelner Leerstdnde zu analysieren sind. Es ist festzuhalten,
dass sich die Leerstandssituation in Landau derzeit keineswegs kritisch darstellt.

Ein differenziertes Bild der Angebotssituation des Landauer Einzelhandels, gegliedert nach
Ubergeordneten Warengruppen, geben die folgende Abbildung und Tabelle:

Abbildung 3: Angebotssituation im Landauer Stadtgebiet nach Warengruppen

Nahrungs- und Genussmittel 20.130
Blumen / Zoologische Artikel
Gesundheits- und Korperpfelgeartikel
PBS / Zeitungen / Zeitschriften / Bucher
Bekleidung / Wasche 20.890

Schuhe / Lederwaren
GPK/Haushaltswaren / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Musikinstrumente

Sportartikel / Fahrrader / Camping
Wohneinrichtung 1 4.850

Mobel | 31.280

Elektrogerate / Leuchten 3.010

Unterhaltungselektronik / Kommunikation / Foto 4.170
medizinische und orthopadische Artikel 7:| 1.680

Uhren / Schmuck D 800

Baumarktsortimente | 21.670

Gartenmarktsortimente | 13.220

Sonstiges 7[| 700

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000

Verkaufsflache in m?2

Quelle: Unternehmenserhebung der Stadt Landau (Stand Mai 2009), eigene Berechnung

®  Das Ladenlokal wird seit Mirz 2010 durch einen Mabelmarkt genutzt.
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Tabelle 3: Verkaufsflichenangebot des Landauer Einzelhandels nach Warengruppen

Anzahl der  Verkaufs- Anteil an der Einwohnerbezoge-

Warengruppe Gesamtver- ne Verkaufsfla-

Ee et kaufsflache chenausstattung
in m2 in % in m2

Nahrungs- und Genussmittel 124 20.130 13,6 0,47
Blumen / Zoo 3 2.910 2,0 0,07
Gesundheits- und Kérperpflegeartikel 28 4.700 3.2 0,11
Papier, Blirobedarf, Schreibwaren / B- 18 3.020 2,0 0,07
cher / Zeitungen / Zeitschriften
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 173 30.760 20,7 0,71
Bekleidung / Wasche 76 20.890 14,1 0,48
Schuhe / Lederwaren 19 4.300 29 0,10
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswa- 8 3.660 2,5 0,08
ren / Geschenkartikel
Spielwaren / Hobby / Basteln / 10 3.310 2,2 0,08
Musikinstrumente
Sportartikel / Fahrrader / Camping 13 4.100 2,8 0,10
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 126 36.260 24,4 0,84
Wohneinrichtungsbedarf / Teppiche 13 4.850 3.3 0,11
Mébel 23 31.280 21,1 073
Elektrohaushaltsgerite / Leuchten 6 3.010 2,0 0,07
Unterhaltungselektronik / IT / Telekom- 23 4.170 2,8 0,10
munikation / Fotoartikel
Medizinische und orthopédische 23 1.680 1.1 0,04
Artikel
Uhren / Schmuck 13 800 0,5 0,02
Baumarktsortimente 14 21.670 14,6 0,50
Gartenmarktsortimente 13 13.220 8,9 0,31
Uberwiegend langfristiger Bedarf 128 80.680 54,4 1,87
Sonstiges 3 700 0,5 0,02

Quelle: Unternehmenserhebung der Stadt Landau (Stand Mai 2009), eigene Berechnung
* Anzahl der Betriebe bezogen auf das vorgehaltene Kernsortiment

Junker und Kruse
Stadtforschung B Planung Dortmund
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Unter rein quantitativen Gesichtspunkten sind zum Bild des Landauer Einzelhandels folgende
Aspekte festzuhalten:

Mit rund 80.700 m2 Verkaufsflache und einem Anteil von etwa 54 % an der Gesamtverkaufs-
fliche nehmen die Warengruppen der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufe den quantita-
tiv hochsten Stellenwert ein. Innerhalb dieser Bedarfsstufe ragen die Warengruppen Mébel
(rund 31.280 m2 Verkaufsflache) sowie Bau- und Gartenmarktsortimente besonders hervor
(rund 21.670 m2 bzw. 13.220 m2 Verkaufsflaiche). Gemeinsam umfassen sie einen Anteil von
rund 82 % an der Verkaufsflache innerhalb dieser Bedarfsstufe. Das ist insbesondere darauf zu-
rickzufiihren, dass diese Warengruppen ublicherweise durch groBRflachige Betriebe gepragt
werden. In Landau gehoren die Anbieter'® Hagebaumarkt Gillet (rund 28.600 m2 Verkaufsfla-
che), das Einrichtungshaus Ehrmann (rund 12.300 m2 Verkaufsfliche) und Schaad Mé&bel (rund
10.900 m2 Verkaufsfliche) dazu.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entféllt ein Anteil von 24 % an der ge-
samtstddtischen Verkaufsflache. Hier ragt die innerstédtische Leitbranche Bekleidung / Wasche
mit einem Verkaufsflichenangebot von rund 20.890 m? Verkaufsflache bzw. 14 % an der Ge-
samtverkaufsflache besonders hervor. Die Landauer Innenstadt hélt diesbeziiglich einen attrakti-
ven Angebotsmix aus inhabergefiihrten Fachgeschaften und Filialbetrieben bereit. Die (ibrigen
Warengruppen innerhalb der Bedarfsstufe sind alle in geringerem Umfang am Einkaufsstandort
Landau vertreten. Sie umfassen jeweils Verkaufsflichen von 3.300 bis 4.300 m2, die auf weitere
50 Anbieter (im Kernsortiment) entfallen. Es ldsst sich somit auf eine differenzierte, durch eine
belebende Wettbewerbssituation geprdgte Angebotsstruktur schlieBen. Dariiber hinaus ist zu
beriicksichtigen, dass die Verkaufsflaiche der Warengruppe Glas, Porzellan, Keramik / Haus-
haltswaren / Geschenkartikel nicht nur Fachanbieter mit entsprechendem Kernsortiment beriick-
sichtigt, sondern auch die Randsortimente groBflachiger Anbieter wie beispielsweise Lebensmit-
tel- oder M&belmarkte.

Zu den groBten Anbietern der mittelfristigen Bedarfsstufe gehdren das Warenhaus Kaufhof
(rund 5.500 m2 Verkaufsflache) sowie das Textilkaufhaus Jost (rund 3.150 m2 Verkaufsflache) in
der Landauer Innenstadt.

Insgesamt rund 21 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche werden in den Warengruppen der
uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe vorgehalten. Hierbei tritt - entsprechend des typi-
schen Bildes auch in anderen Kommunen - die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
quantitativ hervor. Sie ist mit rund 21.130 m? Verkaufsfliche und einem prozentualen Anteil
von rund 13,6 % in der Landauer Angebotsstruktur vertreten. Damit liegt die Verkaufsfliche im
Bereich der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel mit 0,50 m2 Verkaufsfliche pro Einwoh-
ner Uber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 0,38 - 0,40 m2 Verkaufsflache pro Ein-
wohner. Im Rahmen einer ersten Einschdtzung ist die quantitative Versorgungssituation im Be-
reich Nahrungs- und Genussmittel als sehr gut zu bezeichnen, aber darliber hinaus im Weiteren
in einen rdumlichen sowie strukturellen Zusammenhang zu stellen (vgl. dazu Kapitel 5.3).

Der groBte Anbieter dieser Bedarfsstufe ist das SB-Warenhaus Real (mit nahezu 6.000 m2 Ver-
kaufsflache).

10 Aufgefiihrt werden die groRten Anbieter der Warengruppen mit BetriebsgréBen > 5.000 m2 Verkaufsflache.
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Im Vergleich zur Einzelhandelsuntersuchung aus dem Jahre 2000 ist festzuhalten, dass der
Landauer Einzelhandel eine tiberwiegend positive Entwicklung genommen hat. Dies ist zum
einen an qualitativen Verbesserungen in der Angebotsstruktur aber auch einer Zunahme der
Gesamtverkaufsfliche zu erkennen.

Tabelle 4 zeigt anhand ausgewéhlter Kennwerte des Einzelhandels die Entwicklung der letzten
zehn Jahre (1999 bis 2009). Dabei ist zu berlicksichtigen, dass die Erhebungsmethodik, z.B. im
Hinblick auf die Definition der Verkaufsflaiche oder die Beriicksichtigung von Apotheken,
Kiosken oder Tankstellenshops, im Einzelnen leicht variiert. Dennoch ist grundsétzlich, dem
allgemeinen bundesdeutschen Trend folgend, auch in Landau von einem - wenn auch leichten -
Rickgang der Anzahl der Betriebe und einer Zunahme der Gesamtverkaufsfliche sowie der
durchschnittlichen BetriebsgroRen auszugehen. Insgesamt konstatieren die Werte eine positive
Entwicklung des Landauer Einzelhandels in den letzten 10 Jahren.

Tabelle 4: Kennwerte des Landauer Einzelhandels im Vergleich 1999 zu 2009

Anzahl der Einzelhandelsbetriebe

(ohne Leerstdnde) 413 430

A
Verkaufsﬂac:he in m? (gerundet, R 148.400
ohne Leerstande)
Dyrchschnltthche Verkaufsflache pro Be- 322 245
trieb in m2 (gerundet)

) A
Verkaufsflichenausstattung in m 3.1 345

pro Einwohner (gerundet)

Quelle: Unternehmenserhebung der Stadt Landau (Stand Mai 2009), eigene Berechnung; Einzelhandels-
untersuchung und Einzelhandelskonzeption Landau, 2000 (Datenbasis 1999)
* ohne Apotheken, Kfz- und Brennstoffhandel sowie Tankstellen
**inkl. Apotheken, Kioske und Tankstellenshops

Sowohl in Bezug auf die branchenspezifische Verkaufsflichenausstattung als auch auf die Ange-
botsschwerpunkte (Hauptwarengruppen) der Betriebe prasentiert sich die Struktur des Landauer
Einzelhandels im Vergleich zu Kommunen dhnlicher GréBenordnung in einem quantitativ Gber-
durchschnittlichen Rahmen (vgl. Tabelle 5). Gesamtverkaufsflaiche, Anzahl der Betriebe als auch
durchschnittliche BetriebsgroBen nehmen Spitzenplatze im interkommunalen Vergleich ein. Die
hohe Verkaufsflachenausstattung Landaus korrespondiert mit der Versorgungsaufgabe, die die
Stadt Landau in der Pfalz im Rahmen der landesplanerischen Einordnung auch fiir ihre Nachbar-
kommunen Gbernimmt. Erfreulich - und nicht zuletzt auch Abbild der bisherigen Steuerungspra-
xis des Einzelhandels im Sinne einer Sicherung und —stdrkung der Innenstadt - ist in diesem Zu-
sammenhang, dass rund ein Drittel der gesamtstddtischen Verkaufsflache in der Innenstadt Lan-
daus angesiedelt ist.
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Tabelle 5: Kennwerte des Landauer Einzelhandels im Vergleich mit anderen Kommu-
nen
Landau Zweibriicken Borken Oberursel Freising
Rheinland- Rheinland- Nordrhein- Hessen Bavern
Pfalz Pfalz Westfalen y
kreisfreie NENIEE . Hoch- w
Stadt Stadt Kl Bt taunuskreis LIS GRS
Einwohner 43.000 35.300 41.300 43.100 42.300
Anzahl der Einzelhan-
delsbetriebe (ohne 430 335 392 287 350
Leerstande)

Verkaufsflache in m2

148.400 93.000 122.900 64.400 97.700
(gerundet)

Durchschnittliche Ver-
kaufsflache pro Betrieb 345 127 162 109 121
in m2 (gerundet)

Verkaufsflichenausstat-
tung in m2 pro Einwoh- 3,5 2,6 3,0 1,5 2,3
ner (gerundet)

Anteil Verkaufsflache
Innenstadt an Gesamt- 33 17 21 22 25
verkaufsflache in %

Quelle: eigene Auswertung auf Grundlage von Untersuchungen aus den Jahren 2004-2009, gerundete Werte

GroRBflachiger Einzelhandel

Insgesamt 27 groBflachige Betriebe " bilden mit einer Verkaufsfliche von insgesamt rund
102.600 m2 einen Anteil von rund 65 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflaiche. Angebots-
schwerpunkte der Betriebe befinden sich in den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel,
Gartenmarkt- und Baumarktsortimenten sowie Mdébel. Der groRRte Betrieb ist die Bau- und Gar-
tenmarkt Gillet mit rund 28.600 m2 Verkaufsflache. Danach folgen (mit mehr als 5.000 m2 Ver-
kaufsfliche) die Mobelhduser Ehrmann und Schaad sowie das SB-Warenhaus Real und das Wa-
renhaus Kaufhof (vgl. Karte 5).

" GroBflichige Einzelhandelsbetriebe sind in Abgrenzung zum sonstigen Einzelhandel planungsrechtlich eine eigen-

standige Nutzungsart. Die Einstufung als groBflachiger Betrieb erfolgt nach § 11 (3) BauNVO mit Uberschreiten
einer Verkaufsflaiche von 800 m2; dies entspricht einer Bruttogeschossfléache von rund 1.200 m2. (Vgl. dazu auch:
Bundesverwaltungsgericht Leipzig, Pressemitteilung: Entscheidung zum groBflachigen Einzelhandel. Demnach ist
ein Einzelhandelsbetrieb als groRflachig einzuordnen, wenn er eine Verkaufsflaiche von 800 m2 liberschreitet (Ur-
teile vom 24.11.2005: BVerwG 4 C 10.04, 4 C 14.04, 4 C 3.05 und 4 C 8.05).

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Karte 5: GroBflachige Betriebe im Stadtgebiet Landau
GroRflachige Einzelhandelsbetriebe (> 800 m?)

<> Bau- / Gartenmarkt

0 Warenhaus
0 Lebensmittelmarkt o
0 o Dammheim
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Quelle: Unternehmenserhebung der Stadt Landau (Stand Mai 2009), eigene Darstellung auf Grundlage der DGK,
Legende siehe Anhang

Insgesamt ist festzuhalten, dass das Einzelhandelsangebot in der Stadt Landau in der Pfalz ein
umfassendes und differenziertes Spektrum tber alle Warengruppen umfasst. Zur weiteren Be-
wertung dieses quantitativen Angebotes im Hinblick auf stadtentwicklungsrelevante Aspekte
und Entwicklungsspielrdume sind darlber hinaus vor allem auch qualitative, strukturelle und
rdumliche Kriterien, wie beispielsweise die Lage der entsprechenden Einzelhandelseinrichtungen
in einem Zentrum oder dezentral sowie nachfrageseitige Entwicklungen zu berlcksichtigen. Die-
se werden, ausgerichtet auf den Untersuchungsgegenstand, insbesondere auch auf Ebene der
Ortsteile in den folgenden Kapiteln ndher untersucht.

5.2 Réaumliche Differenzierung des Einzelhandelsangebots in Landau

Die konkrete raumliche Verteilung der Einzelhandelsbetriebe auf das Landauer Stadtgebiet ist
insbesondere mit Blick auf die strukturellen Aussagen zur weiteren Einzelhandelsentwicklung
von grolRer Bedeutung. In einem ersten Schritt wird dabei die Verteilung des Einzelhandelsange-
botes auf die Lage der Betriebe in Bezug auf ihre stddtebauliche und siedlungsraumliche Integra-
tion betrachtet. Darliber hinaus berlicksichtigt die Analyse insbesondere in der Landauer Innen-
stadt stadtebauliche wie funktionale bzw. einzelhandelsrelevante Aspekte gleichermalen und ist
somit im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes eine unverzichtbare Grundlage zur Ableitung der
radumlichen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches.
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Im Rahmen der gesamtstadtischen Versorgungsstrukturen sind besonders drei raumlich-
funktionale Einzelhandelsschwerpunkte in Landau hervorzuheben.

Dazu gibt Karte 6 einen Uberblick tiber die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe im Landauer
Stadtgebiet. Der rdumliche und quantitative Schwerpunkt zeichnet sich im zentralen Hauptsied-
lungsbereich bzw. der Innenstadt von Landau in der Pfalz ab. Daneben treten die Standortberei-
che Gewerbegebiet Nord und Johannes-Kopp-Strafie besonders hervor. Das Einzelhandelsange-
bot in den umliegenden dorflich geprégten Stadtteilen ist dagegen nur sehr gering ausgepragt.

Karte 6: Lage der Einzelhandelsbetriebe im Landauer Stadtgebiet

Godramstein

Standortbereich Gewerbegebiet Nord s

Arzheim .

LS
Innenstadt

Wollmesheim

Standortbereich Johannes-Kopp-StraBe

Mérzheim CE '

o 05 1 2
I — i omEter

Mériheim

Quelle: Unternehmenserhebung der Stadt Landau (Stand Mai 2009),
eigene Darstellung auf Grundlage der DGK, Legende im Anhang

5.2.1 Innenstadt

Die Landauer Innenstadt bildet das raumliche Zentrum der Kernstadt. Das Geschaftszentrum be-
findet sich dabei im Wesentlichen im Bereich des sogenannten Innenstadtrings, dieser wird durch
die StraBen

m Nordring (von der Einmiindung Ostring bis zur Einmiindung Westring),
n Westring,
m Stdring,
49 Junker und Kruse

Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Marienring und
Ostring
gebildet.

Der funktional zur Innenstadt zahlende Hauptbahnhof ist axial Gber die OstbahnstralRe an die
ubrige Innenstadt angebunden.

Karte 7: Landauer Innenstadt
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Quelle: Stellungnahme zu den En-twiclélungsoptionen des Einzelhandels in der Landauer Innenstadt,
Junker und Kruse im Auftrag der Stadt Landau in der Pfalz, Dezember 2007, Seite 10

Angebotsstruktur

Insgesamt werden in der Innenstadt zum Zeitpunkt der Erhebung rund 47.500 m2 Verkaufsfla-
che und damit rund 32 % der Gesamtverkaufsfliche der Stadt vorgehalten (vgl. dazu Tabelle 6).
Dieser Verkaufsflichenanteil entféllt auf 290 Betriebe (ohne Leerstédnde).

Die durchschnittliche Verkaufsfliche pro Betrieb liegt bei rund 160 m2 Verkaufsflache' und
konstatiert die Kleinteiligkeit der innerstddtischen Landauer Einzelhandelsstruktur, welche auf
der einen Seite zur Individualitdt der Landauer Innenstadt beitrdgt aber z.T. den Flachenanspri-

2" vgl. dazu auch Stellungnahme zu den Entwicklungsoptionen des Einzelhandels in der Landauer Innenstadt, Junker

und Kruse im Auftrag der Stadt Landau in der Pfalz, Dezember 2007, Seite 19f
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chen moderner Betreiber nicht genligen kann.

GroBflachige Anbieter in der Innenstadt sind erwartungsgemal Anbieter zentrenpragender (in-
nenstadttypischer) Sortimente, dazu geh6ren neben dem Warenhaus Kaufhof (grofiter Anbieter,
5.500 m2 Verkaufsflache), die Textilkaufthduser Jost, C&A und Gauer, der Drogeriemarkt Miiller,
der Schuhfachmarkt Schuhmarke sowie der Sportfachmarkt Postleb. Darliber hinaus befindet
sich mit dem Md&belhaus Miller an der WestbahnstraBe auch ein groRerer Anbieter mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment in der Innenstadt von Landau.

Der groBte Verkaufsflaichenanteil einer Warengruppe an der Verkaufsflache der Innenstadt ent-
fallt mit rund 37 % auf den Bereich Bekleidung. Hier wird ein breites und differenziertes Ange-
bot vorgehalten, das, in Form von grofflachigen Anbietern bzw. kleineren Fachgeschéfte, Filia-
listen ebenso umfasst wie inhabergefiihrte Betriebe.

Insgesamt liegt der Angebotsschwerpunkt mit rund 60 % der Gesamtverkaufsflache im Bereich
der mittelfristigen Bedarfsstufe und damit neben Angeboten aus der Warengruppe Bekleidung
vor allem in den Sortimentsbereichen Schuhe, Spielwaren und Sportartikel.

Im Bereich der kurzfristigen Bedarfsdeckung nimmt das Warenangebot an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln erwartungsgemaR einen pragenden Anteil ein, hier stellt neben einzelnen Fach- und
Spezialgeschéften der Lebensmittelvollsortimenter Rewe in der Kénigsstralle einen wichtigen
Frequenzbringer dar.

Wiéhrend der Anteil der innerstadtischen Verkaufsfliche an der gesamtstadtischen Verkaufsfla-
che in innenstadttypischen Warengruppen wie Bekleidung, Schuhe, Spielwaren und Uhren /
Schmuck deutlich iber 80 % liegt, treten Werte von weniger als 50 % in der Warengruppe
Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel / Haushaltswaren sowie Unterhaltungselektronik /
Musik / Video / PC / Drucker / Kommunikation / Foto besonders hervor. Der hohe Anteil der
Verkaufsflache der Warengruppe Glas / Porzellan / Keramik / Geschenkartikel / Haushaltswaren
auBerhalb der Innenstadt resultiert vor allem aus der Summe der Randsortimente grolflachiger
Anbieter (u.a. SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt, Mébelmarkt, Bau- und Gartenmarkt). Mit ent-
sprechenden Fachgeschéaften, wird in der Landauer Innenstadt in diesem Bereich dennoch ein
qualifiziertes Angebot bereit gehalten. Der vergleichsweise geringe Anteil der innerstadtischen
Verkaufsflache in der Warengruppe Unterhaltungselektronik ist augenscheinlich auf die Wett-
bewerbssituation zum Angebot des Elektronik-Fachmarktes MediaMarkt an dezentralem Stand-
ort zurlickzufiihren.

Insgesamt besteht in der Laudauer Innenstadt ein umfassender Branchen- und Betriebsformen-
mix mit Schwerpunkten vor allem in frequenzerzeugenden Branchen der mittel- und langfristi-
gen Bedarfsgruppen, wie insbesondere Bekleidung, Schuhe sowie Spiel- und Sportartikel.

In der folgenden Tabelle ist das Einzelhandelsangebot in der Landauer Innenstadt differenziert
nach Hauptwarengruppen dargestellt:
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Tabelle 6: Verkaufsflachen im Stadtkern unter Beriicksichtigung der zentralen Lage
Warengruppe Verkaufsflache im Anteil Anteil
zentralen Bereich Verkaufsflachen Verkaufsflache
des Stadtkerns an Gesamtstadt an Innenstadt
in m? in % in %
Nahrungs- und Genussmittel 3.450 17,1 7.3
Blumen / Zoologischer Bedarf 140 4.8 0,3
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2.580 55,0 5,4
Papier, Blirobedarf, Schreibwaren / 2.170 71,8 4,6
Bilicher / Zeitungen / Zeitschriften
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 8.340 24,1 17,6
Bekleidung / Wésche 17.830 85,4 37,6
Schuhe / Lederwaren 3.720 86,5 7.8
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswa- 1.800 49,3 3,8
ren / Geschenkartikel
Spielwaren / Hobby / Basteln / 2.730 82,3 5,7
Musikinstrumente
Sportartikel / Fahrrader / Camping 2.350 57,2 49
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 28.430 78,4 59,9
Wohneinrichtungsbedarf 1.450 29,8 3,0
Mobel 2.830 9,0 6,0
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 730 24,1 1,5
Unterhaltungselektronik / IT / Tele- 1.810 43,4 3,8
kommunikation / Fotoartikel
Medizinische und orthopéadische Artikel 1.480 88,4 3,1
Uhren / Schmuck 780 98,1 1,6
Baumarktsortimente 870 4,0 1,8
Gartenmarktsortimente 220 1,6 0,5
Uberwiegend langfristiger Bedarf 10.160 12,6 21,4
Sonstiges 540 76,5 1.1
gesamt / Durchschnitt 47.470 32,0 100,0

Quelle: Unternehmenserhebung der Stadt Landau (Stand Mai 2009), eigene Berechnung

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Die raumlich funktionale Struktur der Innenstadt

Die Landauer Innenstadt zeichnet sich durch ein dichtes Einzelhandelsangebot (vgl. dazu Karte
8), hohe Passantenfrequenzen, einen zentrenrelevanten Branchenmix, eine innenstadttypische
Anbieterstruktur und z.T. gehobene AuBBendarstellungen sowie eine typische stddtebauliche
Gestaltung bzw. hohe Aufenthaltsqualitdt aus.

Karte 8: Einzelhandelsbetriebe in der Landauer Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK, Legende im Anhang

Ein wichtiges Kriterium fir die Abgrenzung des Geschaftszentrums und die Differenzierung in
Haupt-, Neben- und Ergdnzungs-/ Streulagen in Landau ist die Nutzungsstruktur. Hierzu gibt
der Anteil des Einzelhandels, dargestellt durch die Einzelhandelsdichte, ein besonders treffendes
und dabei anschauliches Bild des Zentrums und seiner unterschiedlichen Einzelhandelslagen (vgl.
Karte 9). Die Einzelhandelsdichte beschreibt das Verhdltnis von Einzelhandelsnutzungen zu an-
deren Nutzungen wie Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen oder auch Leerstdnden in den
Erdgeschossen der straBenbegleitenden Bebauung. Mit diesem Gradmesser kdnnen sich fir die

Innenstadt von Landau Unterschiede, Wertigkeiten und Konzentrationspunkte der Einzelhan-
delsnutzungen verdeutlicht werden.
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Karte 9: Einzelhandelsdichten in der Landauer Innenstadt
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK, Legende siehe Anhang

Auf Grundlage der Einzelhandelsdichten lassen sich die unterschiedlichen Geschéftslagen der
Landauer Innenstadt (vgl. dazu Karte 10) wie folgt unterscheiden:

Die Hauptlage (auch A-Lage genannt) ist die , beste Adresse” und das Aushangeschild
eines Hauptgeschaftszentrums mit Einzelhandelsdichten zwischen 75 und 100 %. Dar-
Uber hinaus sind an Hauptlagen hohe Anforderungen an Qualitdt und Darstellung der
Einzelhandelsbetriebe und des &ffentlichen Raums zu stellen.

Zur Hauptlage zahlen Teile der GerberstraBe, Marktstrale und Kronstrale.

Auch in Nebenlagen (B-Lagen genannt) stellt der Einzelhandel in der Regel noch die

Leitnutzung dar und steht in deutlichem funktionalen und stadtebaulichen Zusammen-
hang mit der Hauptlage. Gute Nebenlagen weisen Einzelhandelsdichten von liber 50 %
auf und die Qualitat des Einzelhandels und des 6ffentlichen Raumes lassen meist nach.

Erganzungslagen (C-Lagen / Randlagen) und Streulagen werden nicht mehr durch
Einzelhandelsnutzungen dominiert; vielfach existiert ein dichter Dienstleistungsbesatz,
die Einzelhandelsdichte liegt unter 50 %.

Eine besondere Rolle kommt im Rahmen der innerstddtischen Einzelhandelsstruktur der Ost-
bahnstraBBe zu. Sie stellt die Verbindung zwischen dem aulRerhalb des Innenstadtringes liegen-
den Hauptbahnhof mit dem (ibrigen Geschaftsbereich dar. Im Gegensatz zum mehrfach ver-
netzten Hauptgeschéftsbereich zweigen von dieser linear strukturierten Ergdnzungslage keine
weiteren Einzelhandelslagen ab. Die stadtebauliche Qualitdt und insbesondere auch die Aufent-
haltsqualitdt in diesem Bereich ist eingeschréankt.
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Karte 10:
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Innenstadt mit Lagequalitdten des Geschéaftsbereiches
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Quelle: In Anlehnung an : Stellungnahme zu den Entwicklungsoptionen des Einzelhandels in der Landauer Innenstadt,
Junker und Kruse im Auftrag der Stadt Landau in der Pfalz, Dezember 2007, Seite 10

Die differenzierte stadtebauliche und einzelhandelsrelevante Analyse der Innenstadt bildet eine
unverzichtbare Grundlage zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im Sinne des

Baugesetzbuches (vgl. dazu Kapitel 9.3).
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Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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5.2.2 Standortbereich Johannes-Kopp-StraBle / Guldengewann (D9)

Der Standortbereich Johannes-Kopp-Stralle / Guldengewann befindet sich im Stadtteil Queich-
heim, &stlich der in diesem Bereich in Nord-Stid-Richtung verlaufenden Bahntrasse und stdlich
der L 509. Im Hinblick auf die Einzelhandelsstruktur lassen sich zwei Teilbereiche unterscheiden,
zum einen der Bereich westlich der Johannes-Kopp-Strae und zum anderen der Bereich 6stlich
der Johannes-Kopp-Strale / Messeplatz (Gewerbepark ,Am Messegeldnde"” — D9).

In autokundenorientierter Lage liegen westlich der Johannes-Kopp-Strafe mit dem Elektronik-
fachmarkt Media-Markt (ca. 2.700 m? Verkaufsfliche) und dem Verbrauchermarkt SBK (ca.
4.100 m? Verkaufsflache) zwei groBflachige Einzelhandelsbetriebe. Einige kleinflachige Anbieter
ergdnzen dariiber hinaus das Angebot, dazu zdhlen die Konzessionare innerhalb des Verbrau-
chermarktes (Backerei, Parfiimerie, Zeitschriftenhandel, Blumenhandel), ein Fischgeschéft sowie
ein Kiichenfachmarkt und ein Teppich-Fachmarkt. Die Gesamtverkaufsflaiche in diesem Bereich
betrdgt rund 8.600 m? und verteilt sich auf 10. Betriebe, somit betrdgt die durchschnittliche Ver-

kaufsflache pro Betrieb 860 m2.

Ostlich der Johannes-Kopp-StraRe befindet sich der Messeplatz, der von gewerblichen Nutzun-
gen umrahmt wird. Dazu gehoren vorrangig Blro- und Einzelhandelsnutzungen. Die hier ange-
siedelten Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflachen sich durchweg unterhalb der GroBflad-
chigkeit (800 m?) bewegen, weisen keinen eindeutigen Sortimentsschwerpunkt auf. Es handelt
sich aber liberwiegend um Angebote aus dem Bereich nicht zentrentypischer Sortimente (u.a.
Mobel, Farben, zoologische Artikel). Die Gesamtverkaufsflache in diesem Bereich betragt rund
3.500 m2 und verteilt sich auf 12 Betriebe, somit betrdgt die durchschnittliche Verkaufsflache

pro Betrieb 290 m>.
Karte 11: Standortbereich Johannes-Kopp-StraBBe / Guldengewann (D9)
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK, Legende siehe Anhang
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5.2.3 Standortbereich Gewerbegebiet Nord (C17)

Der Standortbereich C17 bzw. das Gewerbegebiet Nord stellt einen im Rahmen der bisher ver-
folgten geordneten Stadtentwicklung definierten Bereich fiir die Entwicklung von (groBflachi-
gen) Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten dar.

Pragende Anbieter in diesem Bereich sind der Bau- und Gartenmarkt Gillet (ca. 28.500 m? Ver-
kaufsflache) sowie das Einrichtungshaus Ehrmann (ca. 12.300 m2 Verkaufsflache). Dariiber hin-

aus gibt es einige wenige kleinflichige Anbieter (wie eine Reiterboutique am NuRdorfer Weg
und ein Kiichenstudio an der BornbachstralRe).

Karte 12: Standortbereich Gewerbegebiet Nord
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5.3 Struktur und raumliche Verteilung der wohnungsnahen
Grundversorgung

Ein besonderer Stellenwert im Rahmen der Einzelhandelsstruktur, aber auch im Rahmen der
kommunalen Daseinsvorsorge, kommt der wohnungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung
und dabei vorrangig der Versorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln zu. Unter Nahversor-
gung beziehungsweise der wohnungsnahen Grundversorgung wird in diesem Zusammen-
hang die Versorgung der Biirger mit Giitern und Dienstleistungen des kurzfristigen (tagli-
chen) Bedarfs verstanden, die in rdumlicher Nahe zum Konsumenten angeboten werden.

Erganzt werden diese Warengruppen bzw. Sortimente hdufig durch eher kleinteilige Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsangebote. Folgende Sortimente bzw. Dienstleistungsangebote stellen
wesentliche Bausteine eines wohnungsnahen Grundversorgungsangebotes dar:

Tabelle 7: Angebotsbausteine wohnungsnahe Grundversorgung

Mindestausstattung  Nahrungs- und Genussmittel
Brot und Backwaren
Fleisch und Wurstwaren
Getrdnke
Gesundheit- und Korperpflegeartikel
Apothekerwaren

If_’ost, Bank
Arzte, Friseur, Lotto

Spirituosen, Tabakwaren

Zeitungen, Zeitschriften

Schreibwaren, Papier, Blirobedarf
Zusatzausstattung  schpittblumen / Zoologischer Bedarf

Café, Gaststitte
Reinigung, Reisebiiro

Quelle: eigene Zusammenstellung

In der Praxis wird als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune ins-
besondere die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel herangezogen. Neben der rein quan-
titativen Betrachtung ist dariiber hinaus auch die Analyse der radumlichen (Erreichbarkeit) und
strukturellen (Betriebsformenmix) Aspekte unerldsslich.

Eine rein quantitative Einordnung geschieht tiber die Betrachtung der Ausstattung mit Ver-
kaufsflache pro Einwohner im Bereich Nahrungs- und Genussmittel (vgl. dazu Tabelle 8).

Gesamtstadtisch ergibt sich fiir die Stadt Landau in der Pfalz auf Basis der ermittelten Verkaufs-
flache fur die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel ein Wert von 0,47 m?2 pro Ein-
wohner. Dieser Wert liegt damit deutlich Glber dem Bundesdurchschnitt von 0,35 m2 - 0,38 m?
pro Einwohner und weist somit in einer ersten Einschdtzung - gesamtstddtisch betrachtet - auf
eine gute quantitative Versorgung hin. Im Weiteren ist dieser Wert aber auch in einen struktu-
rellen und rdumlichen Zusammenhang zu stellen.
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Tabelle 8: Kennwerte der Grundversorgung in den Landauer Stadtteilen

Pzl S Bt Verkaufsfliche NuG Verkaufsflache

Einwohner mit Kernsortiment

o .

NUG inm NuG / Einwohner
Arzheim 1.600 1 50 0,03
Dammheim 1.000 1 40 0,04
Godramstein 2.700 4 470 0,17
Landau 30.100 103 16.630 0,55
Morlheim 1.000 2 30 0,03
Morzheim 1.100 1 30 0,03
NuRdorf 1.450 3 230 0,16
Queichheim 3.400 6 2.650 0,78
Wollmesheim 750 3 50 0,07
LG 2, PR o g 124 20.180 0,47
schnitt

NuG= Nahrungs- und Genussmittel; gerundete Werte
Quelle: Unternehmenserhebung der Stadt Landau (Stand Mai 2009)

Bei einer stadtteilspezifischen Betrachtung (vgl. Tabelle 8) wird deutlich, dass der raumliche und
quantitative Schwerpunkt des Angebotes im Stadtteil Landau liegt. Dies korrespondiert erwar-
tungsgemal mit der Bevolkerungsverteilung im Landauer Stadtgebiet. Eine Gberdurchschnittli-
che Verkaufsflaichenausstattung im Bereich Nahrungs- und Genussmittel pro Einwohner weist
daneben der Stadtteil Queichheim mit 0,78 m2 / Einwohner auf, was darauf zuriickzufiihren ist,
dass der Standortbereich Johannes-Kopp-Strafe auf Queichheimer Gemarkung liegt. Hinsichtlich
der Verkaufsflaichenausstattung in den Stadtdorfern ist festzuhalten, dass diese deutlich unter-
durchschnittlich ausfallt. Jedoch ist dabei vor allem auch zu beriicksichtigen, dass im Hinblick auf
die Starkung der Grundversorgung durch gréRere strukturpragende Lebensmittelanbieter aus
einzelbetriebswirtschaftlicher Sicht eine entsprechende Mantelbevélkerung (und damit ein damit
verbundenes einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial) vorhanden sein muss. Heutige Markt-
zutritte von Supermdrkten oder Lebensmitteldiscountern erfordern mindestens rund 5.000 Ein-
wohner™ im Versorgungsbereich.

Ergdnzend zur rein quantitativen Betrachtung wurde eine strukturelle sowie raumliche Bewer-
tung der Einzelhandelsstandorte vorgenommen. Im Hinblick auf die Bewertung struktureller
Aspekte der Grundversorgung werden folgende strukturpragende Betriebstypen mit einem
Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel unterschieden:

'3 Ein Lebensmittelvollsortimenter von rund 1.000 m2 Verkaufsfliche und einer maximalen Kaufkraftabschépfung
von etwa 50 % im Marktgebiet benotigt in der Regel etwa eine Mantelbevélkerung von mindestens 5.000 Ein-
wohnern.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Tabelle 9: Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel

Begriff/ Betriebsform Erlduterung

Lebensmitteldiscounter  Selbstbedienung, umschlagstarke Artikel, aggressive Niedrigpreispolitik,
z.B. Aldi, Penny, Lidl. Heutige MarktzutrittsgréfRe i.d.R. 800-1.000 m?2
Verkaufsflache.

SB-Warenhaus EinzelhandelsgroRbetrieb, Discount-Prinzip, Selbstbedienung, Verkaufs-
flache mind. 5.000 m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nah-
rungs- und Genussmittel / Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdu-
mige Kundenparkplétze (z.B. Real, Wal-Mart, Kaufland).

Supermarkt Selbstbedienung, Lebensmitteleinzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufs-
fliche von mind. 400 m2, Lebensmittel einschlieflich Frischwaren, Non-
Food-Anteil nicht tiber 25 % der Gesamtverkaufsfliche. Ubliche Gro-
Renordnung: 1.200- 1.500 m2 Verkaufsflache.

Verbrauchermarkt GrolRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflache mind. 1.500 m2,
Selbstbedienung, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsgiitern des kurz- und mittelfris-
tigen Bedarfs, haufig Dauerniedrigpreispolitik oder Sonderangebotspoli-
tik, Standort meist autokundenorientiert.

Quelle: Eigene Zusammenstellung

Dartiber hinaus ergdnzen eingeschrankt strukturprdgende Anbieter, wie Lebensmittel-SB-Laden
(kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit weniger als 200 m2 Verkaufsflache, Selbstbedie-
nung), Lebensmittel-SB-Mérkte (kleine Lebensmitteleinzelhandelsgeschafte mit 200 - 400 m?
Verkaufsflache, auch Frischwaren sowie integrierte Non-Food-Waren, Selbstbedienung), Fach-
und Spezialgeschafte (z.B. Kaffee-, Tee- oder SiiBwarenfachgeschafte) sowie Lebensmittel-
handwerksbetriebe (Bdckereien, Fleischereien) das Grundversorgungsangebot. In Siedlungsbe-
reichen mit einer geringen Mantelbevolkerung, wie beispielsweise in den Landauer Stadtdorfern,
kdnnen diese kleinflichigen Betriebe einen wichtigen Beitrag zur wohnungsnahen Grundversor-
gung leisten. Sie unterliegen jedoch nicht den bauleitplanerischen Steuerungsméglichkeiten im
Sinne des § 11 (3) BauNVO (groBflachiger Einzelhandel).

Tabelle 10:  Strukturpragende Betriebstypen mit Kernsortiment Nahrungs- und Genuss-

mittel
LZ?:CFLSS;IE?'- SEEERS: Vel’:z:fthef- Warii-haus SRS Summe
Arzheim 1 1
Dammbheim 1 1
Godramstein 1 3 4
Landau 6 5 - 1 91 103
Moérlheim 2 2
Mérzheim 1 1
NuBdorf 3 3
Queichheim 1 5 6
Wollmesheim 3 3
gesamt 6 6 1 1 110 124

Quelle: Unternehmenserhebung der Stadt Landau (Stand Mai 2009)
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Unter den strukturprdgenden Betriebstypen (vgl. dazu Tabelle 10) sind insgesamt zu gleichen
Anteilen Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelsupermarkte vertreten. Daneben stellen sich
der Verbrauchermarkt in Queichheim (SBK) und das SB-Warenhaus (Real) in der Kernstadt als
die groften Anbieter dar.

Erwartungsgemal befindet sich das Gros der Anbieter (83 %) mit einer entsprechend differen-
zierten Betriebsstruktur in der Landauer Kernstadt, wo auch der Bevélkerungsschwerpunkt und
das innerstadtische Zentrum liegen. Einen rdumlichen Schwerpunkt stellt hier der Bereich Dam-
muhlstraBe mit dem SB-Warenhaus Real, einem Getrankemarkt sowie den Lebensmitteldiscoun-
tern Aldi und Lidl dar. Der Betriebsformenmix im Bereich Nahrungs- und Genussmittel stellt sich
hier differenziert dar, wobei jedoch aufféllt, dass der Betriebstyp Lebensmitteldiscounter am
Starksten vertreten ist. Der hohe Anteil sonstiger Betriebe (110 von 124) ist auf die Beriicksichti-
gung samtlicher Fachgeschafte, aber auch Lebensmittelhandwerksbetriebe oder Kioske / Tank-
stellenshops, in dieser Rubrik zuriickzufiihren. Insgesamt ist festzuhalten, dass der Betriebfor-
menmix alle insbesondere auch strukturprdgenden Betriebstypen umfasst. Dennoch ist hervor-
zuheben, dass der vielerorts zu beobachtende Druck der Lebensmitteldiscounter auf den Markt
auch in Landau ablesbar ist. Die jiingeren - und damit nicht zuletzt auch u.a. im Hinblick auf die
VerkaufsflichengrélRe modernen Anspriichen genligenden - Lebensmittelméarkte sind dem Be-
triebstyp Lebensmitteldiscounter zu zuordnen. Somit spannt sich die Wettbewerbssituation fiir
Lebensmittelvollsortimenter der “dlteren Generation”, beispielsweise in gewachsenen zentralen
Strukturen wie der Landauer Innenstadt oder in integrierten Lagen in Wohnsiedlungsbereichen,
weiter an. Vor dem Hintergrund der aus gesamtstadtischer Sicht guten quantitativen Ausstat-
tung muss es daher bei kiinftigen An- oder Umsiedlungs- und Erweiterungsvorhaben vor allem
um qualitative Verbesserungen, im Sinne eines ausgewogenen und modernen Betriebsformen-
mixes, an stadtebaulich sinnvollen Standorten gehen.

Eine gesicherte und ausreichende Grundversorgung der Wohnbevoélkerung einer Stadt mit Nah-
rungs- und Genussmitteln setzt eine gute Erreichbarkeit der Einkaufsmaéglichkeiten vom Wohn-
ort, insbesondere zu Full oder mit dem Fahrrad voraus. Zur raumlichen Bewertung der Einzel-
handelsstandorte wird daher die fuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelbetrieben als Bewer-
tungsmalstab herangezogen. Unterschiedliche wissenschaftliche Untersuchungen haben ein
Entfernungsmal von ca. 600 bis 1.000 m als maximal akzeptierte Distanz herausgestellt. Dabei
handelt es sich um eine kritische Zeit-Wegschwelle fir FuBgingerdistanzen™. Es ist davon aus-
zugehen, dass die Versorgung mit Gltern des tdglichen Bedarfs — v.a. mit Lebensmitteln, Ge-
tranken sowie Gesundheits- und Drogerieartikeln —i.d.R. noch in einer Gehzeit von 10 Minuten
moglich sein soll. Dies entspricht einer fuBlaufigen Entfernung von 600 — 1.000 m. Aufgrund der
zu berlicksichtigenden topographischen Gegebenheiten werden in der nachfolgenden Karte 13
die strukturprdgenden Lebensmittelanbieter (ab einer Verkaufsfliche von 200 m2, ohne Le-

" Auch der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen nennt die zumutbare Grenze von 10 Gehminuten.

Legt man eine Laufgeschwindigkeit von 5,4 km/h bzw. 1,5 m/s zu Grunde, wird in 10 Minuten eine Distanz von
900 m zurlickgelegt. Vgl. Gem. Rd.Erl. d. Ministeriums flr Stadtentwicklung, Kultur und Sport, d. Ministeriums ftr
Wirtschaft und Mittelstand, Technologie und Verkehr, d. Ministeriums flir Umwelt, Raumordnung und Landwirt-
schaft u.d. Ministeriums fiir Bauen und Wohnen: Ansiedlung von EinzelhandelsgroRbetrieben; Bauleitplanung und
Genehmigung von Vorhaben (Einzelhandelserlass NRW) vom 22.09.2008
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bensmittelhandwerk, Getrankemarkt und Tankstellenshop/Kiosk) im Landauer Stadtgebiet mit
einem Luftlinienradius von 600 m dargestellt.

Karte 13: FuBlaufige Erreichbarkeit von Lebensmittelméarkten
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

Es wird deutlich, dass der Gberwiegende Teil der Siedlungsbereiche Landaus durch die
Versorgungsradien abgedeckt wird, wobei sich einige Radien in der Kernstadt sogar
mehrfach Gberlappen. Es besteht ein dichtes Netz von Lebensmittelanbietern, dass je-
doch in Teilen gelockert ist und in den Siedlungsrandbereichen rdumliche Defizite auf-
weist.

Besonders zu betrachten sind die stdlichen und siidwestlichen Wohnsiedlungsbereiche,
die aus rdumlicher Sicht im Hinblick auf ein wohnungsnahes attraktives Nahversorgungs-
angebot nur maRig versorgt sind. Eine Sicherung und Starkung der Grundversorgung ist
unter Berlicksichtigung kiinftiger Entwicklungsperspektiven aber nicht zuletzt auch der
stadtebaulichen Situation (u.a. Barrierewirkung der Gleise und WeiBenburger Strafle in
der Sldstadt) kiinftig anzustreben. Das Integrationsgebot, also die fuBlaufige Erreichbar-
keit des Standortes, die rdumliche Zuordnung zu Wohnsiedlungsbereichen und nicht
ausschlieBlich die gute Erreichbarkeit mit dem Auto, ist bei einer Standortfindung zwin-
gend zu beachten.

In den landlich gepragten Stadtteilen erganzen z.T. kleinere Anbieter das Nahversor-
gungsangebot.
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Insgesamt ergibt sich flr die rdumliche Versorgung der Landauer Bevélkerung ein zufrie-
denstellendes Bild, welches der Stadt auch im Bereich der rdumlichen Verteilung eine
vornehmlich gute Nahversorgungssituation bescheinigt, die jedoch in Teilen, insbesonde-
re unter qualitativen Gesichtpunkten, an stadtebaulich sinnvollen, den Wohnsiedlungs-
bereichen zugeordneten Standorten gestarkt werden sollte.

5.3.1 Ubersicht riumlicher Angebotschwerpunkte innerhalb der Landauer Einzel-
handelsstruktur

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Landauer Einzelhandelsstruktur zum einen durch die
Innenstadt und zum anderen durch die Standortbereiche Gewerbegebiet Nord und Johannes-
Kopp-StraBe / Guldengewann gepragt wird. Solitdre Standorte erganzen die Versorgungsstruk-
tur, dabei handelt es sich im Wesentlichen um Lebensmittelmérkte oder groBflachige Einzelhan-

delsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (wie Mobel, Bau- und Gartenmarkt-
sortimente).

Das rdumliche Standortprofil der Stadt Landau in der Pfalz ist in der folgenden Karte 14 darge-
stellt:

Karte 14: Raumliches Standortprofil der Stadt Landau in der Pfalz
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5.4 Fazit der Angebotsanalyse

Zusammenfassend lassen sich im Hinblick auf die Landauer Einzelhandelsstruktur folgende As-
pekte festhalten:

Gesamtstadtische Ebene

Auf gesamtstddtischer Ebene existieren in der Stadt Landau in der Pfalz rund 430 Einzel-
handelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von rund 148.400 m2. Davon ist eine Ver-
kaufsflichenausstattung von 3,45 m2 Verkaufsflache pro Einwohner abzuleiten, welche
im bundesdeutschen Vergleich als deutlich tiberdurchschnittlich einzustufen ist.

Mit rund 80.700 m? Verkaufsflaiche und einem Anteil von etwa 54 % an der Gesamtver-
kaufsfliche nehmen die Warengruppen der liberwiegend langfristigen Bedarfsstufen
den quantitativ hdchsten Stellenwert ein. Innerhalb dieser Bedarfsstufe ragen die Wa-
rengruppen Mdbel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente hervor (rund 31.300 m? bzw.
21.700 m? und 13.200 m? Verkaufsfliche). Gemeinsam umfassen sie einen Anteil von
82 % an der Verkaufsflache innerhalb der Bedarfsstufe.

Insgesamt rund 21 % der gesamtstddtischen Verkaufsfliche werden in den Warengrup-
pen der Uberwiegend kurzfristigen Bedarfsstufe in der Stadt Landau in der Pfalz vor-
gehalten. Hierbei tritt - entsprechend des typischen Bildes auch in anderen Kommunen -
die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel quantitativ hervor. Sie ist mit rund
20.100 m2 und einem prozentualen Anteil von rund 14 % in der Landauer Einzelhan-
delslandschaft vertreten. Damit liegt die Verkaufsflaiche im Bereich der Warengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit 0,47 m2 Verkaufsfliche pro Einwohner deutlich Gber
dem bundesdeutschen Durchschnittswert von 0,38 - 0,40 m2 Verkaufsflache pro Ein-
wohner.

Auf die Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe entféllt ein Anteil von 24 % an
der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Hier ragt die innerstadtische Leitbranche Beklei-
dung / Wasche mit einem Verkaufsflichenangebot von rund 20.900 m2 Verkaufsflache
bzw. 14 % an der Gesamtverkaufsfliche besonders hervor.

Die rechnerische Verkaufsflache pro Betrieb liegt in der Stadt Landau in der Pfalz bei
durchschnittlich 430 m2 und damit iber dem bundesdeutschen Durchschnittswert von
rund 230 m2 Verkaufsfliche pro Betrieb und spiegelt die Bedeutung des grofRflachigen
Einzelhandels wider. Bezogen auf den Hauptgeschaftsbereich sind es 164 m2 Ver-

kaufsfliche / Betrieb.

Auf den groBflachigen Einzelhandel entfallen 27 Betriebe im Landauer Stadtgebiet. Sie
nehmen eine Verkaufsflaiche von rund 102.600 m? ein, das entspricht einem Anteil von
64 % an der gesamtstadtischen Verkaufsflache. Angebotsschwerpunkte liegen neben
Betrieben mit dem Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel oder Mdbel vor allem im
Bereich der Bau- und Gartenmarktsortimente.

Insgesamt wird die Stadt Landau in der Pfalz aufgrund ihrer Angebotsausstattung ihrer
mittelzentralen Bedeutung rein quantitativ gerecht, iiber das Grundversorgungsan-
gebot hinaus ist ein umfassendes Angebot in den mittel- und langfristigen Warengrup-
pen vorhanden.
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Raumliche Verteilung des gesamtstadtischen Angebots

Rund 32 % der Verkaufsflache der Stadt Landau in der Pfalz (47.500 m?) befindet sich
in der Innenstadt. Das Angebot in der Innenstadt ist unter einzelhandelsrelevanten Ge-
sichtpunkten differenziert und unter stadtebaulichen attraktiv gestaltet. Besonders aus-
gepragt und durch eine belebende Wettbewerbssituation gekennzeichnet ist das Einzel-
handelsangebot im Bereich der typischen zentrenprdgenden Sortimente Bekleidung,
Schuhe und Sportartikel.

Hervorzuhebende rdumliche bzw. quantitative Angebotsschwerpunkte befinden sich
darlber hinaus im Bereich Johannes-Kopp-StraBe / Guldengewann und Gewerbegebiet
Nord. Im Besonderen wird hier das Angebot durch grofRflachige Anbieter gepragt, wobei
im Bereich Johannes-Kopp-Stralle / Guldengewann auch ein nicht geringer Anteil zent-
renrelevanter Sortimente vorgehalten wird (Unterhaltungselektronik, Lebensmittel),
wahrend im Bereich GilletstralRe die nicht zentrenrelevanten Sortimente Mdbel sowie
Bau- und Gartenmarktsortimente dominieren. Einen rdumlicher Schwerpunkt des Ange-
botes an Nahrungs- und Genussmitteln befindet sich im Bereich Dammoiihlstrae mit
dem SB-Warenhaus Real, einem Getrankemarkt sowie den Lebensmitteldiscountern Aldi
und Lidl dar.

Nahversorgungssituation

Gesamtstadtisch verfligt Landau in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die
als Indikator zur Bewertung der Nahversorgungssituation einer Kommune herangezogen
werden kann, mit rund 20.200 m2 Verkaufsflache bzw. 0,47 m2 Verkaufsflache pro
Einwohner iiber eine sehr gute quantitative Ausstattung. Zuriickzufiihren ist dies auf ein
differenziertes Angebot von strukturpragenden, groRen Anbietern, die erganzt werden
durch kleinflachige Lebensmittelanbieter wie Fachgeschafte, aber auch Lebensmittel-
handwerksbetriebe oder Kioske / Tankstellenshops.

Bei der stadtteilspezifischen Betrachtung wird deutlich, dass bei der Verkaufsflachen-
ausstattung mit Nahrungs- und Genussmitteln bezogen auf die Einwohnerzahl Unter-
schiede vorherrschen: Das Angebot in den Stadtteilen Queichheim und Landau ist mit
Verkaufsflachenausstattungen von 0,72 bzw. 0,57 m2 Verkaufsflache pro Einwohner (-
berdurchschnittlich, was nicht zuletzt auch auf die zentrale Bedeutung der Innenstadt
bzw. das grofRflachige Angebot im Bereich Johannes-Kopp-StraBe / Guldengewann zu-
rtickzufthren ist.

Der Betriebsformenmix ist bezogen auf das gesamte Stadtgebiet differenziert und aus-
gewogen. Das Gros des Angebotes ist in der Kernstadt Landau angesiedelt, wo auch der
Uberwiegende Teil der Bevolkerung wohnt. Es ist hervorzuheben, dass in der Kernstadt
die Lebensmitteldiscounter im Vergleich zu den Gbrigen strukturprdgenden Betriebstypen
Uberwiegen.

Raumliche Versorgungsdefizite sind in Siedlungsrandbereichen zu verzeichnen, wobei im
Hinblick auf kiinftige (u.a. rdumliche) Verbesserungen der wohnungsnahen Grundver-
sorgung insbesondere die siidliche und stidwestliche Kernstadt zu beriicksichtigen sind.
In den landlich gepragten Stadtteilen wird das Angebot durch kleinere Anbieter erganzt,
hier reicht die Mantelbevélkerung unter Berticksichtigung betriebswirtschaftlicher Aspek-
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te zur Ansiedlung strukturpragender Betriebe (z.B. Supermarkt, Lebensmitteldiscounter)
nicht aus.

Die Nahversorgung im Stadtgebiet Landau stellt sich aus quantitativer, struktureller und
raumlicher Sicht tiberwiegend gut dar. Dennoch ist zu betonen, dass der vielerorts zu
beobachtende Druck der Lebensmitteldiscounter auf den Markt auch in Landau ablesbar
ist und damit nicht zuletzt auch die Wettbewerbssituation fiir Lebensmittelvollsortimen-
ter zunehmend angespannt wird. Vor dem Hintergrund der aus gesamtstddtischer Sicht
guten quantitativen Ausstattung muss es daher bei kiinftigen An- oder Umsiedlungs-
und Erweiterungsvorhaben vor allem um qualitative Verbesserungen, im Sinne eines
ausgewogenen und modernen Betriebsformenmixes, an stadtebaulich sinnvollen Stand-
orten gehen.
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6 Nachfragesituation des Landauer Einzelhandels

Sowohl fir die Ermittlung moglicher absatzwirtschaftlicher Spielrdume als auch fiir die Bewer-
tung der rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten sind, neben der Kenntnis der relevanten Einzel-
handels- und Angebotsstrukturen in Landau, speziell auch die monetaren Gegebenheiten auf
der Nachfrageseite von Bedeutung. Dazu wird auf unterschiedliche Quellen zuriickgegriffen, die
eine absatzwirtschaftliche Einordnung des bestehenden Landauer Einzelhandels in Bezug auf das
Einzugsgebiet, das lokale Kaufkraftpotenzial sowie die lokalen Umsatze ermdglichen.

6.1 Einzugsgebiet

Vor dem Hintergrund der immer weiter steigenden Mobilitat fiir die Versorgung mit insbesonde-
re mittel- und langfristigen Bedarfsgtitern vollziehen sich rdumliche Austauschbeziehungen zwi-
schen Einzelhandelszentren und Wohnorten der Nachfrager. Im Zuge zunehmender Mobilitéts-
anforderungen werden erhéhte Zeit- und Entfernungswiderstdnde sowohl fiir das Einkaufen als
auch die Funktionen Arbeit, Dienstleistungsinanspruchnahme und Freizeitgestaltung wahrge-
nommen. Daneben flihren auch Einzelhandelsagglomerationen, deren kollektives Einzugsgebiet
Uber das der einzelnen, jeweils dort angesiedelten Betriebe bzw. Betriebsformen hinausgeht, zur
Vergroferung des Einzugsgebietes einer Stadt als Einzelhandelsstandort. Andererseits ist aber
auch zu beriicksichtigen, dass ab spezifischen Raum-Zeit-Distanzen (Entfernung zur Innenstadt
bzw. zum Einkaufsstandort) die Bereitschaft der Kunden abnimmt, diese aufzusuchen, weil wie-
derum andere Zentren bzw. Standorte geringere Raum-Zeit-Distanzen aufweisen. Aus diesem
radumlichen Spannungsgeflecht resultiert schlieBlich ein Einzugsgebiet.

Das Einzugsgebiet des Einzelhandels der Stadt Landau in der Pfalz lasst sich wie folgt abgrenzen:

Kerneinzugsgebiet

Das Stadtgebiet Landau mit einem Kundenpotenzial von rund 43.000 Einwohnern wird als
Kerneinzugsgebiet definiert. Der Gberwiegende Anteil der Kunden des Untersuchungsgebietes
stammt aus diesem Bereich.

Néheres Einzugsgebiet

Dem néheren Einzugsgebiet werden in der Regel Kommunen zugeordnet, die in direkter Nach-
barschaft zur Untersuchungsregion liegen und noch eine starke Orientierung zum Einkaufs-
standort Landau aufweisen. Dazu zdhlen die unmittelbaren Nachbarkommunen Offenbach an
der Queich, Herxheim und Landau Land. Ferner zédhlen auch Teile der Verbandsgemeinden
Annweiler am Triefels, Edenkoben, Lingenfeld, Bellheim, Rilzheim und Kandel zum naheren Ein-
zugsgebiet mit einem Kundenpotenzial von insgesamt rund 97.000 Einwohnern.

Ferneinzugsgebiet und Streuumsatze

Das Ferneinzugsgebiet umfasst all diejenigen Besucher und Kunden, die zwar den Landauer Ein-
zelhandel mit einer gewissen RegelmaBigkeit aufsuchen, jedoch eine wesentlich starkere rdumli-
che Einkaufsorientierung auf andere Standorte aufweisen und nicht auf den Einzelhandel in
Landau festgelegt sind. Dariiber hinaus werden als sogenannte Streuumsatze des Landauer Ein-
zelhandels , Zufallskdufe” von Personen von auBerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes be-
zeichnet. Das Ferneinzugsgebiet schlieRt sich ringférmig um das nahere Einzugsgebiet an. Es er-
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streckt sich im Westen bis in den Pfalzer Wald, im Osten bis an den Rhein und im Stden bis an
die franzdsische Grenze. Im Norden wird das Ferneinzugsgebiet von den konkurrierenden Mit-
telzentren Neustadt an der WeinstraBBe und Speyer sowie von dem Verdichtungsraum Mann-
heim/Ludwigshafen begrenzt. Zusammen mit dem erweiterten Einzugsgebiet deckt sich das
Ferneinzugsgebiet mit den Landkreisen Stidliche WeinstraBe und Germersheim. Das Fernein-
zugsgebiet umfasst insgesamt rund 110.000 Einwohner.

6.2 Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Anhand der bevélkerungs- und einzelhandelsrelevanten Kaufkraftdaten ldsst sich das in Landau
vorhandene einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial insgesamt und nach Branchen differen-
ziert darstellen (vgl. dazu Tabelle 11). Die einzelhandelsrelevanten Werte der BBE Retail Experts
GmbH & Co. KG, Kéln wurden dabei mit den erhobenen Bestandsdaten kompatibel gemacht,
da sich in der Zusammenfassung einzelner Warenbereiche zum Teil geringfligige Unterschiede
ergeben bzw. auch tiber den Einzelhandel im engeren Sinne hinausgehende Hauptwarengrup-
pen (insbesondere der rezeptpflichtige Teil der Apotheken) herausgenommen wurden.

Tabelle 11:  Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftpotenzial der Stadt Landau in der Pfalz

Einzelhandelsrelevantes

Warengruppe Kaufkraftpotenzial
in Mio. Euro

Nahrungs- und Genussmittel 89,71 39,7
Blumen / Zoo 4,34 1,9
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 13,95 6,2
Papier, Blirobedarf, Schreibwaren / Blicher / Zeitungen / 3,9
Zeitschriften 8,75

Uberwiegend kurzfristiger Bedarf 116,76 51,7
Bekleidung / Wasche 20,81 9,2
Schuhe / Lederwaren 4,95 2,2
Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren / Geschenkartikel 3,27 1,4
Spielwaren / Hobby / Basteln /Musikinstrumente 4,95 2,2
Sportartikel / Fahrrader / Camping 3,75 1,7
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf 37,73 16,7
Wohneinrichtungsbedarf / Teppiche 5,08 2,2
Mobel 12,81 5,7
Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten 6,05 2,7
Unterhaltungselektronik / IT / Telekommunikation / Fotoartikel 16,27 7.2
Medizinische und orthopéadische Artikel 3,18 1,4
Uhren / Schmuck 2,35 1,0
Baumarktsortimente 23,82 10,5

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Wareneruooe Einzelhandelsrelevantes Anteil
grupp Kaufkraftpotenzial

in Mio. Euro in %
Gartenmarktsortimente 3,50 1,5
Uberwiegend langfristiger Bedarf 69,56 30,8
Sonstiges 1,87 0,8
gesamt 225,91 100,0

Quelle: BBE Retail Experts GmbH & Co. KG, 2009, eigene Berechnungen

n Insgesamt betrdgt das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial fiir das Jahr 2009 fiir
die Stadt Landau in der Pfalz rund 226 Mio. Euro.

n Die Verbrauchsausgaben pro Hauptwarengruppe sind dabei sehr unterschiedlich, wobei
der Bereich Nahrungs- und Genussmittel mit rund 90 Mio. Euro knapp 40 % am gesam-
ten einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial ausmacht. Mit deutlichem Abstand fol-
gen die Hauptwarengruppen Baumarktsortimente mit etwa 11 % und Bekleidung mit
etwa 11 %. Weitere monetdr bedeutsame Hauptwarengruppen sind Gesundheits- und
Korperpflegeartikel, Unterhaltungselektronik sowie Mdbel.

6.3 Umsatze und Zentralititen des Einzelhandels in der Stadt Landau

Durch die Verknlpfung der angebots- und nachfrageseitigen Rahmenbedingungen lassen sich
Aussagen zur Ausstrahlungskraft bzw. Leistungsfahigkeit des Landauer Einzelhandels ableiten.
Denn bei der Ermittlung der aktuellen Umsatze werden nicht nur die Verkaufsflachen pro
Hauptbranche bzw. Sortiment und bundesdurchschnittliche Umsatzkennwerte angesetzt, viel-
mehr wird die konkrete Situation vor Ort mit berticksichtigt. Dies erfolgt tGiber durchschnittliche
Flachenproduktivitaten (Umsatz pro m2 Verkaufsflache) der Vertriebsformen, spezifische Kenn-
werte einzelner Anbieter sowie die Berticksichtigung der detaillierten Angebotsstrukturen in
Landau. Hochgerechnet auf den Verkaufsflichenbestand ergeben sich fiir die einzelnen Haupt-
warengruppen daraus die in Tabelle 12 dargestellten branchenspezifischen Umsatze in Landau.
Dabei wurden z.T. Agglomerationen vorgenommen, um eine Kompatibilitait mit den Angaben
der BBE Retail Experts GmbH & Co. KG, KdIn zu erreichen. Insgesamt setzt der Landauer Ein-
zelhandel rund 401 Mio. Euro im Jahr um.

Den groBten Einzelanteil am Umsatz der verschiedenen Warengruppen nimmt der Bereich Nah-
rungs- und Genussmittel mit rund 92 Mio. Euro (23%) ein (vgl. dazu Tabelle 12).

Die Bereiche Bekleidung und Mébel treten danach mit Umsatzanteilen von 18 % bzw. 12 % be-
sonders hervor. Alle ibrigen Warengruppen weisen z.T. deutlich niedrigere Umsétze auf.

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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Die Ausstrahlungskraft des Landauer Einzelhandels in die Nachbarkommunen wird durch die
einzelhandelsrelevante Zentralitatskennziffer abgebildet. Diese wird durch das Verhdltnis von
Einzelhandelsumsatz und vorhandenem Nachfragevolumen (einzelhandelsrelevantes Kaufkraft-
potenzial) dargestellt. Ein Wert von 1 bedeutet, dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist
wie das lokal vorhandene Kaufkraftpotenzial, wahrend Abweichungen oberhalb des Basiswertes
auf eine Leistungsstarke bzw. Abweichungen unterhalb des Basiswertes auf Strukturschwachen
des Einzelhandels hinweisen kénnen.

Bei einer Gegentiberstellung des ermittelten Landauer Umsatzes (rund 401 Mio. Euro) und des
einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials (rund 226 Mio. Euro), ergibt sich ein Zentralitats-
wert von rund 1,78 Uber alle Hauptwarengruppen, d.h. der Einzelhandel in Landau kann per

Saldo die lokal vorhandene Kaufkraft im Stadtgebiet binden und dartiber hinaus flieBen (eben-
falls per Saldo) 78% des Umsatzes aus dem weiteren Einzugsgebiet hinzu.

Der gesamtstadtische Zentralitatswert von 1,78 ist fiir ein Mittelzentrum als herausragend zu
bewerten. Er zeigt, dass dem Landauer Einzelhandel in der Region eine bedeutende Versor-
gungsfunktion zukommt. Dies trifft insbesondere fiir die Versorgung mit mittel- bzw. langfristi-
gen Glitern zu. In diesen Warengruppen liegen die Spitzenwerte der Zentralitidten bei 3,18 bzw.
217.

In der Landauer Innenstadt werden rund 169 Mio. Euro umgesetzt (42% des gesamtstadtischen
Umsatzes). Damit liegt die Zentralitdt der Innenstadt bei 0,7 (vgl. dazu Tabelle im Anhang). Kor-
respondierend mit dem Angebotsschwerpunkt im Bereich der mittelfristigen Bedarfsstufe sind in
allen Warengruppen herausragende Zentralitdten zu verzeichnen. Damit wird die prdgende Ver-
sorgungsfunktion der Landauer Innenstadt sowohl fiir die Stadt als auch die Nachbarkommunen
unterstrichen.
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Tabelle 12:

Warengruppe

Nahrungs- und Genussmittel

Blumen / Zoologischer Bedarf

Gesundheits- und Kérperpflegeartikel

Papier, Blirobedarf, Schreibwaren / Biicher /

Zeitungen / Zeitschriften
Uberwiegend kurzfristiger Bedarf
Bekleidung / Wésche

Schuhe / Lederwaren

Glas, Porzellan, Keramik / Haushaltswaren /
Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Basteln /
Musikinstrumente

Sportartikel / Fahrrdder / Camping
Uberwiegend mittelfristiger Bedarf
Wohneinrichtungsbedarf

Mobel
Elektrohaushaltsgerate / Leuchten

Unterhaltungselektronik / IT / Telekommu-
nikation / Fotoartikel

Medizinische und orthopéadische Artikel
Uhren / Schmuck

Baumarktsortimente
Gartenmarktsortimente

Uberwiegend langfristiger Bedarf
Sonstiges

gesamt / Durchschnitt

Branchenspezifischen Zentralitit des Landauer Einzelhandels

Einzelhandels- Einzelhandels- Einzelhandels-

relevanter relevante relevante
Umsatz Kaufkraft Zentralitat
in Mio. Euro in Mio. Euro

91,8 89,71 1,02
4.8 4,34 1,10
19,2 13,95 1,38
12,9 8,75 1,48
128,7 116,76 1,10
70,1 20,81 3,37
14,1 4,95 2,86
12,0 3,27 3,68
11,2 4,95 2,26
12,5 3,75 3,35
119,9 37,73 3,18
7.2 5,08 1,42
46,9 12,81 3,66
11,4 6,05 1,89
31,2 16,27 1,92
10,1 3,18 3,17
5.1 2,35 2,17
27,0 23,82 1,33
12,4 3,50 3,53
151,2 69,56 2,17
1,4 1,87 0,75
401,3 225,91 1,78

Quelle: Eigene Erhebungen sowie Berechnungen; gerundete Werte

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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6.4 Fazit der Nachfrageanalyse

Zusammenfassend lassen sich bezliglich der nachfrageseitigen Analyse der Stadt Landau in der
Pfalz folgende Aspekte festhalten:

In Landau leben Ende 2009 rund 43.000 Einwohner mit einem einzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzial von rund 226 Mio. Euro.

Die Umsétze des Einzelhandels in Landau belaufen sich auf insgesamt rund 401 Mio. Eu-
ro. Rund 23% des Umsatzes entféllen auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmit-
tel.

Der rechnerische Einzelhandelsumsatz in der Innenstadt umfasst 169 Mio. Euro und da-
mit rund 42 % des Gesamtumsatzes, der auf einer Verkaufsflache von rund 47.500 m2
(einem Anteil von 32 % an der gesamtstddtischen Verkaufsfliche) getétigt wird. Die
Zentralitdt der Innenstadt liegt bei 0,7 und unterstreicht die pragende Versorgungsfunk-
tion der Landauer Innenstadt sowohl fiir Landau selbst als auch fiir die Nachbarkommu-
nen.

Das Einzelhandelsangebot der kurzfristigen Bedarfsdeckung ist in Landau gut aufgestellt.
Es gelingt dem ortsansdssigen Einzelhandel, die vorhandene einzelhandelrelevante Kauf-
kraft in den entsprechenden Warengruppen zu binden. Sowohl in den zentrenprdgenden
Warengruppen der mittel- und langfristigen Bedarfsstufe wie u.a. Bekleidung, Schuhe
und Sportartikel als auch im Bereich des nicht zentrenrelevanten Angebotes (Mébel,
Bau- und Gartenmarktsortimente) besitzt der Landauer Einzelhandel eine hohe Ausstrah-
lungskraft, die Uber die Stadtgrenzen hinausreicht.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitidt der Stadt Landau in der Pfalz von 1,78 ist fiir ein
Mittelzentrum ein herausragender Wert, der zeigt, dass per Saldo 78 % Kaufkraft zuflie-
Ben.
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7 Prognose der Verkaufsflichenspielraume

Nicht nur fir den Einzelhandel, der seit Jahren einem anhaltenden Wandel hinsichtlich der
Standortentwicklung, Betriebs- und Vertriebstypen unterliegt, ist eine neutrale Abschatzung mit-
telfristiger Entwicklungsperspektiven von Bedeutung. Auch fiir die Stadt Landau in der Pfalz als
Trager der kommunalen Planungshoheit besitzen entsprechende Aussagen als Orientierungs-
rahmen bei der Beurteilung perspektivischer Neuansiedlungen, Erweiterung oder Umnutzung
von Einzelhandelsflichen eine Relevanz.

7.1 Okonomische Rahmenbedingungen

Die Ermittlung moglicher Verkaufsflachenspielrdume dient grundsatzlich der Orientierung des
bis zum Zeitraum 2020 voraussichtlich zu erwartenden Verkaufsflichenbedarfs in Landau. In die
Ermittlung flieBen eine Reihe von Faktoren ein, fir die entweder Prognosen herangezogen oder
Annahmen getroffen werden. Insbesondere werden folgende Kriterien zu Grunde gelegt:

Gegenwartige Angebots- und Nachfragesituation

Zur Darstellung der gegenwartigen Angebots- und Nachfragesituation wurde eine umfassen-
de Analyse fiir die Stadt angestellt (vgl. dazu Kapitel 5 und 6). Insbesondere der branchenspezi-
fische Verkaufsflichenbestand sowie die ermittelten einzelhandelsrelevanten Zentralitaten flie-
Ren in die Ermittlung zu kiinftigen Entwicklungsspielrdumen ein.

Umsatzentwicklung und einzelhandelsrelevante Umsatzkennziffern / Flachenproduktivita-
ten

Die Entwicklung der Flachenproduktivitat™ wird als konstant angenommen. Sie ist in der Ver-
gangenheit bundesweit durch den ausgesprochen intensiven Wettbewerb mit dem Ziel partieller
Marktverdrangung der Konkurrenzanbieter gesunken. In den letzten Jahren hat sich diese Ten-
denz jedoch durch die hohe Dynamik der Betriebstypenentwicklung deutlich ausdifferenziert.
Zudem sind in zahlreichen Betrieben die Grenzrentabilitdten erreicht, was durch die hohe und
zunehmende Zahl der Betriebsaufgaben angezeigt wird und mit Marktsattigungstendenzen ein-
hergeht. Durch die damit verbundenen fortschreitenden Konzentrationsprozesse kann deswegen
zukiinftig zumindest teilweise wieder mit steigenden Flachenproduktivitdten gerechnet werden.
Der nominale Umsatz im bestehenden Landauer Einzelhandel wird in Abhdngigkeit der Entwick-
lung einzelhandelsrelevanter Kennwerte und unter Einbeziehung durchschnittlicher Flachenpro-
duktivitdten gering ansteigen.

Bevolkerungsentwicklung in Landau bis 2020

Gemal des Zweiten regionalisierten Bevolkerungsvorausberechnung des Statistischen Lan-
desamtes Rheinland-Pfalz'® war fiir den Prognosehorizont 2020 ein leichter Bevélkerungsriick-
gang von 43.000 Einwohnern (12/2009) auf 42.090 zu erwarten. GemaR der aktuellen Berech-

> Die Flachenproduktivitat bezeichnet den Umsatz eines Einzelhandelsbetriebes pro m2 Verkaufsfliche.

16 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2050, Zweite regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-

rechnung, Basisjahr 2006, Ergebnisse fiir die kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz, mittlere Variante
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nungen zum einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar wird flir Landau eine leicht steigende Be-
volkerungsentwicklung zu rund 43.900 Einwohnern im Jahr 2020 prognostiziert. Hinsichtlich
kinftiger quantitativer Verkaufsflichenspielrdume in Landau sind diesbezliglich jedoch keine
maBgeblichen Anderungen zu erwarten.

Abbildung 4: Bevolkerungsentwicklung in der kreisfreien Stadt Landau in der Pfalz
2000-2050
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Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2050, Zweite regionalisierte Bevolkerungsvorausbe-
rechnung, Basisjahr 2006, Ergebnisse fiir die kreisfreie Stadt Landau in der Pfalz, mittlere Variante

Branchenbezogene Entwicklung der Einzelhandelsausgaben

Veranderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben bis 2020:
Ein weiterer Einflussfaktor fir die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Nachfrage bis 2020
ist die Verdnderung der branchenspezifischen einzelhandelsrelevanten Verbrauchsausgaben (vgl.
Tabelle 13). Die Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Ausgaben insgesamt ist grundlegend
von zwei Faktoren abhdngig:

zum einen vom privaten Einkommen bzw. dem daraus resultierenden privaten
Verbrauch,

zum anderen von dem Anteil dieser Ausgaben im Einzelhandel bzw. fiir spezifische Ein-
zelhandelsprodukte (Ausgabeanteile nach Warengruppen).

Es zeigt sich, dass in den Warengruppen Gesundheits- und Korperpflege, Unterhaltungselektro-
nik sowie Foto / Optik (besonders Digitalfotografie) weitere Wachstumsimpulse zu erwarten
sind. Die Ausgabenanteile und somit das warengruppenspezifische Kaufkraftvolumen werden
zwischen 2 % und 4 % bis 2020 steigen. In den Ubrigen Warengruppen wird das zur Verfligung
stehende reale Kaufkraftvolumen eher stagnieren bzw. sinken (vgl. Tabelle 13).
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Tabelle 13:  Ausgabenanteile fiir verschiedene Branchen im Einzelhandel — Trendaussa-
gen

Warengruppe Ausgabenanteile

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheit und Korperpflege b4
PBS / Zeitungen / Zeitschriften, Blicher

Bekleidung / Wasche

Schuhe / Lederwaren

GPK / Geschenkartikel

Spielwaren / Hobby / Musikinstrumente

Sport und Freizeit

Wohneinrichtung / Mobel

Elektrohaushaltsgeréte / Leuchten

Foto / Optik ﬂ Erluterung

Ausgabenanteile sind bezogen auf den
Unterhaltungselektronik, Informationstech- A Prognosehorizont 2020 einzustufen als
nik, Telekommunikation tendenziell
Uhren / Schmuck 7 steigend

. stagnierend
Bau- und Gartenmarktsortimente

sinkend
gesamt

Quelle: EHI: Einzelhandel Aktuell 2005-2008, KPMG-Studie 2005

Zielzentralitaten fur das Jahr 2020

In der Modellrechnung wird im Hinblick auf eine optimale Vollversorgung der Bevélkerung im
Bereich der Grundversorgung eine Zielzentralitat von 1,00 (ausgewogenes Verhéltnis von er-
zieltem Einzelhandelsumsatz zu lokal vorhandener einzelhandelsrelevanter Kaufkraft) ange-
nommen. Es zeigt sich, dass im Bereich des kurzfristigen Bedarfs diesbeziiglich aus quantitativer
Sicht keine Steigerung der vorhandenen in die Betrachtung eingehende Zentralitdt mdéglich ist.

Im mittelfristigen Bedarfsbereich wird entsprechend der mittelzentralen Funktion der Stadt
Landau in der Pfalz eine Zielzentralitdat von 1,5 angenommen.

Auch fir die Warengruppen der langfristigen Bedarfsstufe wird eine Zielzentralitat von 1,5 zu
Grunde gelegt, die eine Erh6hung der derzeitigen Ausstrahlungskraft des Einzelhandels in Lan-

dau in einzelnen Warengruppen implizieren wiirde, aber dennoch den Anforderungen der Ver-
sorgungsfunktion eines Mittelzentrums entspréche.

Insgesamt ist aufgrund der z.T. nur geringen Diskrepanz zwischen Ausgangs- und Zielzentralita-
ten aus rein quantitativer Sicht ein zusatzlicher Entwicklungsbedarf nur in geringem Umfang ab-
lesbar. Rechnerische Entwicklungsspielrdume ergeben sich marginal fiir die Warengruppen
Wohneinrichtungsbedarf sowie Baumarktsortimente. In den tibrigen Warengruppen sind aus
rechnerischer Sicht keine Verkaufsflichenspielrdume vorhanden.
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Abbildung 5: Aktuelle und Ziel-Zentralitaten des Landauer Einzelhandels
Zielzentralitat
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Quelle: eigene Berechnungen

Vor dem Hintergrund der Versorgungsfunktion der Stadt Landau in der Pfalz, dem Ziel der Si-
cherung der bestehenden Versorgungsstruktur und nicht zuletzt auch der regionalen Konkur-
renzsituation sind die quantitativen Entwicklungsspielrdume des Einzelhandels in Landau be-
grenzt. Das bedeutet aber nicht, dass kiinftig keine Entwicklung mehr stattfinden kann, sondern,
dass es bei potenziellen Ansiedlungsvorhaben insbesondere in der Innenstadt oder im Hinblick
auf die Starkung der Grundversorgung auf folgende Aspekte ankommt:

Ist der avisierte Standort stadtebaulich sinnvoll?

Wie stellt sich die GroBe des Vorhabens und der Betriebstyp im gesamtstadtischen Zu-
sammenhang und im Hinblick auf die zugedachte Versorgungsaufgabe dar?

Welche Funktion wird der Einzelhandelsbetrieb ibernehmen? Werden bestehende Struk-
turen ergédnzt bzw. gestiitzt und Synergien zu bestehenden Anbietern ausgenutzt?

Hinsichtlich der dargestellten Entwicklungsspielrdume ist festzuhalten:

Das Angebot von Wohneinrichtungsbedarf steht oftmals im Zusammenhang mit groBen Mobel-
anbietern (Randsortiment). Die Offnung eines entsprechenden Betriebes mit einer im Vergleich
zu einem Mdbelmarkt deutlich geringen Verkaufsflache stellt ein besonderes betriebliches Risiko
dar, wenn dadurch nicht eine spezifische Angebotsliicke geschlossen werden kann.

Das Baumarktsortiment ist vor allem auch im Hinblick auf die der Stadt Landau in der Pfalz aus
landesplanerischer Sicht zugedachte Versorgungsaufgabe und den regionalen Kontext zu be-
trachten. Die rechnerischen Verkaufsflichenpotenziale reichen nicht aus, einen neuen Markt ei-
ner heute (blichen GroBenordnung zu errichten, sondern sind vorrangig zur Bestandssicherung
einzusetzen.
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Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die in Abbildung 5 mit Pfeilen dargestellten quanti-
tativen Entwicklungsméglichkeiten, lediglich einen , Orientierungscharakter” besitzen. Erst durch
die Abwagung der ermittelten Verkaufsflaichenpotenziale mit der jeweiligen Veranschla-
gung der potenziellen Verkaufsflache eines konkreten Planvorhabens nach

Art (Betriebsform und -konzept),
Lage (Standort: Lage im Stadt- und Zentrenkontext) und

Umfang (teilweiser oder gesamter Marktzugang des ermittelten Verkaufsflichenpotenzi-
als)

kann die absatzwirtschaftliche Tragfahigkeit und stadtebauliche Vertraglichkeit eines Vor-
habens abgeschatzt werden.

Vor allem sind einer ,zligellosen” Ausweitung von Verkaufsflichen Grenzen gesetzt, da zu-
satzliche Kaufkraft grundsatzlich nur bis zu einem bestimmten Malle und in bestimmten Bran-
chen mobilisiert werden kann. Werden dartber hinaus Einzelhandelsvorhaben realisiert, fuhrt
dies ebenso zu Umsatzumverteilungen innerhalb der lokalen Einzelhandelslandschaft und somit
zu Umsatzverlusten bzw. einer Marktverdrangung bestehender Betriebe jeweils in Abhdngigkeit
der Relevanz eines Vorhabens. Dies trifft insbesondere auch auf den Lebensmittelbereich zu.
SchlieRlich wird dieser Sortimentsbereich in erster Linie am Wohnstandort nachgefragt, so dass
sich eine Uberversorgung auch vorrangig auf die entsprechenden Wohnsiedlungsbereiche aus-
wirkt. In der Folge kann es zu Funktionsverlusten von Zentren bzw. Nahversorgungsstandorten
sowie zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen kommen.

Vorhaben an stadtentwicklungspolitisch gewlinschten Standorten kénnen zur Verbesserung
und Attraktivierung des Einzelhandelsangebots, insbesondere auch der Innenstadt, fiihren.
Die Tatsache, dass dies zu Lasten weniger geeigneter Standorte geschieht, wird dabei in Kauf
genommen. Jedoch muss in diese Uberlegung auch einflieBen, dass eine deutliche Uberdimensi-
onierung der Einzelhandelsentwicklung innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs sowohl zu
einer zusatzlichen Gefdhrdung der wohnungsnahen Grundversorgung als auch zu Funktionsver-
lusten innerhalb des Zentrums flihren kann. Zukinftige Entwicklungen miissen somit generell
mit Blick auf die Ziele des Landauer Einzelhandelskonzeptes abgewogen werden. Fir bisher
nicht vertretene Spezialanbieter oder neuartige Anbieter kénnen sich dariiber hinaus auch dann
Entwicklungsspielrdume abzeichnen, wenn das ibergeordnete Hauptsortiment bereits umfang-
reich vertreten ist und an sich kein zusétzlicher Verkaufsflachenspielraum besteht.

Es ist festzuhalten, dass die Einordnung potenzieller Neuvorhaben Erweiterung oder Umnut-
zung von Einzelhandelsflachen in einen stadtebaulichen und absatzwirtschaftlichen Kon-
text unabdingbar ist.

Generell gilt, dass das Ziel weniger der quantitative Ausbau als vielmehr die Sicherung und
Verbesserung der raumlich strukturellen Angebotssituation sein sollte, was impliziert, dass
Uber zusatzliche Angebote nur nach eingehender Priifung entschieden werden sollte, zusétzliche
zentrenrelevante Sortimente sollten generell nur im zentralen Versorgungsbereich angesiedelt
werden.
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8 Entwicklungsperspektiven und -strategien

Welche Entwicklung die Stadt Landau in der Pfalz in Bezug auf die zukiinftige Stadt- und Einzel-
handelsentwicklung nehmen wird, hdngt — neben den politisch motivierten Stadtentwicklungs-
vorstellungen — von dem , Scharfegrad” der Anwendung des stddtebaulichen und baurechtli-
chen Instrumentariums ab. Die folgenden Szenarien zeigen die Bandbreite der méglichen Ent-
wicklungsoptionen mit Blick auf die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung auf. An dieser Stelle
muss darauf hingewiesen werden, dass die Szenarien bewusst tiberzeichnete Denkmodelle dar-
stellen, die auf Grund hypothetischer Annahmen zur Steuerung der Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung mégliche Entwicklungsperspektiven darstellen. Gleichwohl finden sich einzelne Teil-
aspekte in gleicher oder dhnlicher Form sehr haufig in der Realitat.

8.1 Szenario I: ,Freies Spiel der Krafte"

Die Entwicklung der Einzelhandelsansiedlungen ist in diesem Szenario gekennzeichnet durch ge-
ringe Steuerungsaktivitdten. Statt einer Ausrichtung weiterer Einzelhandelsentwicklungen auf die
Landauer Innenstadt wird vorrangig dem Ansiedlungsdruck auf nicht integrierte bzw. teilinteg-
rierte Lagen stattgegeben (z.B. Standorte in Gewerbegebieten). Ansiedlungsvorhaben, Verlage-
rungen und Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben finden ohne eine ordnende Steuerung
statt. Fiir Einzelhandel und Stadtebau bedeutet das schlielich, dass zahlreiche neue Einzelhan-
delsstandorte i.d.R. auBerhalb der Zentrenstruktur liegend realisiert werden.

Abbildung 6: Szenario | ,Freies Spiel der Krafte” in der Stadt- und Einzelhandelsentwick-
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Negative stddtebauliche Auswirkungen auf die Innenstadt bzw. bestehende Versorgungsstruktur
in Landau durch Neuansiedlungen und Erweiterungen bestehender Einzelhandelsstandorte wa-
ren in diesem Szenario wahrscheinlich. Es kommt eventuell zu Betriebsverlagerungen und —
aufgaben, gleichzeitig ist eine Standortattraktivitdt der Innenstadt fiir Investoren nicht langer
gegeben, neue Ansiedlungen und damit ein Attraktivitdtsgewinn werden so verhindert. Auch
wirde die bestehende wohnortnahe Grundversorgung gefdhrdet, da der Verdrangungswettbe-
werb deutlich zunehmen wiirde. Betriebsaufgaben waren die Folge und nicht zuletzt auch die
Problematik der Folgenutzung an verlassenen Standorten. Die Akteure aus Politik und Verwal-
tung wirden sich in diesem Szenario von bestehenden Planungskonzeptionen abwenden. Statt
zu agieren, wiirden Politik und Stadtplanung lediglich auf Impulse von AuBen reagieren. Auf der
rechtlichen Seite bleibt festzuhalten, dass die Kommune ihre Planungshoheit zu groRRen Teilen
aufgdabe. Es ist zudem nicht auszuschlieBen, dass es auch zu regionalen Klagen aufgrund negati-
ver stddtebaulicher Auswirkungen auf die Nachbarkommunen kommen kdnnte.

Bewertung

Dadurch, dass Politik und Verwaltung ihre Planungsziele bzw. -hoheit aufgdben, wiirden sie
zum , Investorenspielball”. Grundsatzlich ware nur eine geringe bzw. einseitige Akzeptanz dieses
Szenarios zu erwarten. Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit gingen verloren. Gewach-
sene stddtebauliche Strukturen kénnten nicht beibehalten werden. Die Folge wére eine Verunsi-
cherung aller Akteure, da die Politik der Stadt Landau in der Pfalz kein verldsslicher Partner mehr
fur ,alte” und ,neue” Investoren ware. Vor dem Hintergrund der aktuellen Gesetzeslage in
Rheinland-Pfalz ist eine diesem Szenario entsprechende Entwicklungspolitik nicht realistisch.
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8.2 Szenario ll: ,,Bewahrung”

Die Einzelhandelsentwicklung im Rahmen dieses Szenarios ist durch eine sehr restriktive Steue-
rungspraxis charakterisiert, die — trotz der z.T. vorhandenen Verkaufsflichenpotenziale — den
Fokus auf die ,,Bewahrung” der vorhandenen Strukturen setzt. Weitere Einzelhandelsansiedlun-
gen (insbesondere auBerhalb der Zentren) werden nicht erméglicht und nicht integrierte Lagen
auf den Status quo festgeschrieben. Auch rdaumlich oder funktional sinnvolle bzw. notwendige
Ergdnzungen der Einzelhandelsstrukturen (z.B. Betriebserweiterungen zur Standortsicherung)
sind somit nicht durchzusetzen.

Abbildung 7: Szenario Il ,Bewahrung” in der Stadt- und Einzelhandelsentwicklung
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Die Folgen dieses Szenarios wdren unter anderem Betriebsaufgaben und eine Abnahme der Ein-
kaufsattraktivitdt. Der Einzelhandelsstandort Landau wiirde wirtschaftlich uninteressant fiir po-
tenzielle Investoren auf Standortsuche. Die Kernstadt, insbesondere die Innenstadt, wiirde ge-
schwdcht und die Entwicklung von (zusédtzlichen) Standorten zur Verbesserung der Grundver-
sorgungssituation wiirde verhindert. Andere Standorte und Nachbarkommunen wiirden dage-
gen an Attraktivitdt gewinnen, was zu einer Erhéhung der Kaufkraftverluste fiihren wiirde.

Die skizzierte , Kaseglockenpolitik” wiirde somit einen starken Eingriff ins Marktgeschehen dar-
stellen und notwendige Impulse fiir eine zeitgemaRe und nachfragegerechte Entwicklung des
Einzelhandelsangebotes in Landau verhindern. Die Akteure aus Politik und Verwaltung behielten
zwar ihre aktive Rolle, die resultierende Planungssicherheit ware allerdings durch einen Stillstand
gekennzeichnet. Auf der rechtlichen Seite wiirden die umfangreichen gesetzlichen Eingriffs- und
Lenkungsmoglichkeiten vollstandig ausgeschopft. Anfragen und Veranderungsanliegen kénnten
ggf. nur noch gerichtlich geklart werden.
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Bewertung
Das Szenario ist zwar in sich konsequent, flihrt allerdings insgesamt nicht zu positiven Effekten
im Rahmen der Stadtentwicklung, da Innovationen und Investitionen massiv erschwert werden.

8.3 Szenario lll: ,Steuerung mit Ausnahmen*

Diesem Szenario liegt die Annahme zu Grunde, dass die Einzelhandelsentwicklung zwar grund-
satzlich gezielt von Politik und Verwaltung gesteuert wird, in Einzelfdllen allerdings Ausnahmen
formuliert werden, die den zuvor abgestimmten Zielen und Grundsatzen der Einzelhandelsent-
wicklung widersprechen. In Landau sind somit prinzipiell im gesamten Stadtgebiet Einzelhan-
delsansiedlungen maéglich, was auch zu einer Einzelhandelsentwicklung in nicht integrierten La-
gen flhren kann.

Abbildung 8: Szenario Ill ,Steuerung mit Ausnahmen*
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Die Folgen der umstrittenen Einzelhandelssteuerung im Rahmen dieses Szenarios waren unter
anderem Betriebsaufgaben und eine Abnahme der Einkaufsattraktivitat in der Innenstadt, da po-
tenzielle Investitionen und ein libermaRBiger Ausbau in zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten an anderen Einzelhandelsstandorten in der Stadt méglich sind und insbesondere in
Gewerbegebieten forciert werden wiirden. Der Einzelhandelsstandort Landau wiirde mittel- bis
langfristig wirtschaftlich uninteressant fiir potenzielle Investoren auf Standortsuche.

Eine Investitionssicherheit wére aufgrund der unsicheren und vor allem kaum transparenten Pla-
nungs- und Entscheidungspraxis weder flir bereits ansédssige Betriebe noch fiir ansiedlungsinte-
ressierte Einzelhandelsbetriebe gegeben, wodurch der Bestand und die Entwicklungsméglichkei-
ten von Zentren und ausgewiesenen Sonderstandorten gefdhrdet wiirden. Es kime zu absehba-
ren Kaufkraftverlusten in der Stadt durch fehlende wirtschaftliche Impulse.
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Aus politischer und planerischer Sicht kdme es zu einem Widerspruch durch Inkonsequenz in
den Entscheidungen. Ein freies Spiel des Marktes in Teilbereichen bzw. Einzelfdllen steht einer
ansonsten konsequenten Steuerung gegeniiber, wodurch keine verlassliche politische Steuerung
gegeben wadre. Diese (fiir ausgewahlte Investoren) freundliche Steuerungspraxis ermdéglicht den
Ausbau einzelner Einzelhandelsstandorte, bei dem die Gefahr besteht, die Zentrenentwicklung
zu unterwandern und einen Attraktivitatsverlust der Versorgungsstrukturen in den Stadtteilen zu
bewirken. Investorenwiinsche an anderen Standorten, die aber nicht Gber die gleichen , Prote-
ges" verfligen, wéren an dieser Stelle argumentativ nicht zu widerlegen, was ein Messen mit
zweierlei Mal} bedeuten wiirde.

Aus rechtlicher Sicht entstdnden dadurch eine Vielzahl von Problemen wie beispielsweise die
Einschrdankung der rechtlichen Eingriffsméglichkeiten und Widerspriiche zur Landesgesetzge-
bung. Zudem bestiinde die Gefahr kommunaler oder auch regionaler Klagen. Die kommunale
Planungshoheit wiirde nicht ausgeschépft und Anfragen an anderen Orten waren nur schwer zu
verhindern.

Bewertung

Das Szenario ist insgesamt inkonsequent und gefahrdet die Einzelhandels-, Zentren- und Stadt-
strukturen. Zudem kann es zu einer Verunsicherung oder sogar Verprellung von Betreibern und
Investoren kommen.

Fazit Szenarien

Die beschriebenen Szenarien stellen — bewusst in Form tiberzogener Modelle — extreme Gegen-
pole der Einzelhandels- und letztendlich auch der Stadtentwicklung dar, die allerdings so oder in
dhnlicher Form an anderen Stellen diskutiert werden bzw. in der Realitdt auch existieren (insbe-
sondere die ,Steuerung mit Ausnahmen” ist gdngige Praxis in vielen Kommunen). Die alleinige
Realisierung eines dieser Szenarien ist daher unwahrscheinlich und somit nicht zu empfeh-
len.

Jedoch liefern die einzelnen Szenarien wichtige , Inputs” fiir eine letztendlich fiir Landau geeig-
nete Entwicklungsstrategie; denn wenngleich oder gerade weil die einzelnen diskutierten Szena-
rien am jeweiligen ,extremen” Ende moglicher Entwicklungsrichtungen stehen, beinhalten sie
Aspekte, die die jeweiligen (primdren) Interessenslagen verschiedener — an der Einzelhandels-
entwicklung beteiligter — Akteure (insbesondere alte und neue Investoren, Stadtplanung, Politik)
widerspiegeln. Diese miissen im Rahmen eines kiinftigen Leitbildes dringend beriicksichtigt wer-
den (vgl. Kapitel 8.4).

Die folgende Empfehlung, die eine strukturierte Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Lan-
dau in der Pfalz aufgreift, verfolgt die allgemeinen Ziele der Einzelhandels- und Stadtentwick-
lung in Landau im Hinblick auf den Aufbau bzw. die Sicherung einer funktionsfdhigen Versor-
gungsstruktur vor dem Hintergrund der gesetzlichen Rahmenbedingungen. Diese libergeordne-
te Entwicklungsstrategie soll eine Orientierung fiir die zukiinftige Planungs- und Steuerungspra-
xis der Stadt Landau in der Pfalz darstellen. Als vorrangige Aufgaben hat sie sowohl die Star-
kung des zentralen Versorgungsbereichs sowie die Gewahrleistung der wohnortnahen Grund-
versorgung zum Ziel und entspricht somit auch den gesetzlichen Rahmenbedingungen gemal
Baugesetzbuch bzw. Baunutzungsverordnung.
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8.4 Leitbild zur strukturierten Entwicklung in der Stadt Landau in der Pfalz

Es wird eine stadtentwicklungspolitische Strategie (Leitbild) empfohlen, die im Hinblick auf
die kiinftige Einzelhandelsentwicklung durch eine stringente Planungspraxis gekennzeichnet
ist:

Der Einzelhandel wird in Abhéngigkeit von Sortiments- und GréBenstrukturen sowie den
zukiinftigen 6konomischen Rahmenbedingungen in gegenseitiger funktionaler Erganzung
auf bestimmte Standorte im Stadtgebiet Landau konzentriert.

Der Schwerpunkt der Planungen und damit die Ziele mit der obersten Prioritét sind hierbei die
Sicherung und Starkung der Landauer Innenstadt sowie die Sicherung der sonstigen bestehen-
den Einzelhandelsstandorte. Integrierte Ergdnzungsstandorte sind dabei ebenfalls méglich, so-
weit davon keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentren- bzw. Versorgungs-
struktur ausgehen. Fir Einzelhandel und Stddtebau bedeutet dies, dass das Investitions- und An-
siedlungsinteresse vornehmlich auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelenkt wird,
was zu einer Sicherung bzw. zum Ausbau und Stdrkung dieses Einzelhandelsstandortes fiihrt. Ein
ruindser Wettbewerb kann dadurch verhindert und , Verwerfungen” kénnen reduziert werden.
Im Sinne einer vertraglichen und ergédnzenden Arbeitsteilung kdnnen die in der Landauer Innen-
stadt nicht realisierbaren Angebote an Ergdnzungsstandorten verwirklicht werden, ohne den
Stadtkern zu schwdchen bzw. zu gefédhrden. Einzelhandelsfunktionen werden nicht zersplittert
(insbesondere auch im nicht zentrenprdgenden Angebotsbereich).

Abbildung 9: Kiinftiges Entwicklungsleitbild der Stadt Landau in der Pfalz
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Quelle: eigene Darstellung auf Grundlage der DGK

Die Stadt Landau in der Pfalz kann auf diesem Weg durch eine stringente Planungs- und Steue-
rungspraxis gezielt Entwicklungsimpulse setzen und die Einzelhandelsentwicklung steuern. Die
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Akteure aus Politik und Verwaltung erhalten ihre aktive Rolle und schaffen Planungssicherheit.
Es werden im Hinblick auf Investoren positive Signale nach innen und aufRen gesetzt. Einzelinte-
ressen werden der gesamtstddtischen Stadtentwicklung nachgeordnet betrachtet. Rechtlich be-
deutet dies, dass Planungs- und Rechtsicherheit gegeben sind. Umfangreiche gesetzliche Ein-
griffs- und Lenkungsmoglichkeiten werden vollstandig ausgeschopft.

Bewertung

Mit dem strukturierten Entwicklungsleitbild der Stadt Landau in der Pfalz wird eine rdumlich-
funktionalen Gliederung der Einzelhandelsstruktur aufgegriffen. Die dahinter stehende Strategie
ist in sich konsequent und zeigt klare rdumliche Zuordnungen fir den Einzelhandel auf. Gleich-
zeitig ist eine direkte und stringente Ansprache von Betreibern und Investoren unter Beibehal-
tung der Planungshoheit moglich.

Die Verfolgung einer Strategie (Leitbild), die eine strukturierte Entwicklung des Einzelhan-
dels im Besonderen und der Stadt im Allgemeinen aufgreift, ist zu empfehlen, da es sich
hierbei um ein dynamisches Modell handelt, das als Grundlage fiir die Steuerung des Ein-
zelhandels zur Erlangung gemeinschaftlich getragener stadtentwicklungspolitischer Ziele
fur die Stadt Landau in der Pfalz am besten geeignet ist!
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9 Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz

Die vorangegangenen Analysen, Betrachtungen zu Entwicklungsspielrdumen und Szenarien so-
wie die daraus entwickelte Strategie der raumlich-funktionalen Gliederung stellen die Basis fir
die im Folgenden dargestellten allgemeinen und konkreten Handlungsempfehlungen dar. Diese
verfolgen das Ziel, den Einzelhandelsstandort Landau in der Pfalz zu sichern und zu starken. Da-
bei gilt es vor allem, die raumliche Angebotsstruktur mit einer Konzentration auf die Innenstadt
zu sichern und zu profilieren, die Grundversorgung zu erhalten und zu starken sowie funktionale
Ergdnzungsstandorte zu ermdglichen.

Folgende strategische Bausteine stellen die wichtigen Grundpfeiler des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Landau in der Pfalz dar:

den ubergeordneten Zielen,

der Standortstruktur,

der Landauer Sortimentsliste,

der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs und der Sonderstandorte sowie

seinen planungsrechtlichen Empfehlungen und Grundsédtzen zur Umsetzung.

9.1 Ubergeordnete Ziele der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Landau
in der Pfalz

Die Ubergeordneten zukiinftigen Ziele zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in der Stadt
Landau in der Pfalz leiten sich aus der einzelhandelsspezifischen Situation der Gesamtstadt, den
daraus resultierenden Bewertungen sowie allgemeinen Rahmenbedingungen (wie z.B. Bevolke-
rungsentwicklung und -verteilung, siedlungsraumliche und verkehrliche Situation) ab. Sie stellen
eine Fortfihrung der Einzelhandelsuntersuchung und Einzelhandelskonzeption fiir die Stadt Lan-
dau in der Pfalz (2000) formulierten Leitlinien' zur

Sicherung der historischen stddtebaulichen und architektonischen Qualitaten der Stadt
Landau in der Pfalz durch eine einvernehmliche Weiterentwicklung vorhandener und zu
integrierender moderner architektonischer Highlights.

Starkung der Zentralitdt Landaus und der Funktionsfahigkeit des Hauptgeschéaftszent-
rums durch

- Konzentration zentrenrelevanter Sortimente in der Innenstadt

- Ansiedlung nicht- zentrenrelevanter Sortimente unter Beriicksichtigung der Randsorti-
mente und der stadtebaulichen Vertraglichkeit

7" vgl. dazu Einzelhandelsuntersuchung und Einzelhandelskonzeption Landau in der Pfalz 2000, S. 122 ff
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Sicherung der wohnungsnahen Versorgungsfunktion durch
Zuordnung nahversorgungsrelevanter Sortimente zu Siedlungsbereichen

Auf dieser Grundlage werden die kiinftigen Ziele und MaRnahmen fiir einzelne Bereiche der
Stadt definiert, die eine positive, zukunftsorientierte Stadtentwicklung gewadhrleisten sollen.

An dieser Stelle muss explizit darauf hingewiesen werden, dass es bei der Formulierung der Ziele
und MaBnahmen nicht darum geht, den Wettbewerb im Einzelhandel zu verhindern, sondern
die moglichen Entwicklungen auf im Sinne der Stadtentwicklung positiv zu bewertende Standor-
te bzw. Standortbereiche zu lenken, so dass sowohl neue als auch bestehende Betriebe — unter
Berlicksichtigung einer geordneten Stadtentwicklung — davon profitieren.

Sicherung der landesplanerischen Funktion der Stadt Landau in der Pfalz

Aus landesplanerischer Sicht sind die Stadte und Gemeinden in ein hierarchisches, zent-
ralortliches Gliederungssystem eingeordnet. Als Mittelzentrum kommt der Stadt Landau
in der Pfalz im mittelzentralen Verbund mit den kooperierenden Zentren Annweiler,
Edenkoben und Herxheim eine Versorgungsfunktion zum einen fir die eigene Bevolke-
rung aber auf der anderen auch dariiber hinaus fiir die Kooperierenden Zentren zu (vgl.
dazu LEP IV RP, Z40+G42). MalRnahmen zur Einzelhandels- und Zentrenentwicklung
missen daher — im gesamtstddtischen Kontext — die Sicherung der landesplanerischen
Funktion Landaus berticksichtigen, um auch kiinftig die Versorgung der Bevélkerung zu
gewadbhrleisten.

Sicherung und Ausbau eines attraktiven Einzelhandelsangebotes in der Stadt Lan-
dau in der Pfalz unter Beriicksichtigung einer hierarchisch gegliederten, sich funkti-
onal erganzenden Standortstruktur

Die Attraktivitat eines Einkaufsstandortes bestimmt sich in erster Linie durch die Quanti-
tat des Einzelhandelsangebotes (Anzahl der Betriebe, Verkaufsflache) und seine qualitati-
ve Zusammensetzung (Vielfalt der Branchen, Sortimentstiefe, Betriebsformen und
-konzepte sowie BetriebsgroBenzuordnungen). Nur durch ein Miteinander dieser beiden
Komponenten kann es gelingen, den Einzelhandelsstandort Landau weiterhin attraktiv zu
gestalten und auch langerfristig zu erhalten. Ziel muss es daher sein, eine Vielfalt im
oben genannten Sinne zu erlangen bzw. zu sichern. Dies hat zwangslaufig zur Folge,
dass die Entwicklung in den einzelnen Bereichen gemaR der ihnen zuerkannten Versor-
gungsfunktion gelenkt wird. So kommt der Innenstadt von Landau eine zentrale Bedeu-
tung nicht nur fiir den Einzelhandel, sondern fiir alle weiteren innerstadtischen Funktio-
nen wie Kultur, Verwaltung, Gastronomie etc. zu. Daneben ist es Aufgabe von Sonder-
bzw. Ergdnzungsstandorten, die Angebotssituation der Innenstadt funktional zu ergan-
zen. Zum attraktiven Einzelhandelsangebot in Landau zdhlen durchaus auch die groRfla-
chigen Anbieter nicht zentrenrelevanter Kernsortimente aus dem Bereich Mdbel sowie
Bau- und Gartenmarktsortimenten.

Sicherung und Stéarkung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt in der
Stadt Landau in der Pfalz

Die Innenstadt stellt den historisch, siedlungsrdumlich und stadtebaulich wichtigsten Ein-
zelhandelsstandort innerhalb Landaus dar, der sich durch seine Multifunktionalitat (Ein-
zelhandel, Gastronomie, Dienstleistungen, Kultur- und Freizeiteinrichtungen, Verwaltung
etc.) auszeichnet. Diese ist insbesondere das Ergebnis der bisherigen Stadtentwicklungs-
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politik. Die Vielfalt des Einzelhandelsangebotes, der Betriebsformen und nicht zuletzt
auch Dienstleistungs- und gastronomische Nutzungen, vor dem Hintergrund des z.T. ar-
chitektonisch hochwertigen Bestandes, pragen die Attraktivitdt der Innenstadt. Gleich-
wohl sind aktuell im innerstadtischen Hauptgeschaftsbereich quantitative und qualitative
Schwéchen vorhanden, die es weiter zu verbessern gilt. Auch zukiinftig soll der Focus
der Einzelhandelsentwicklung (insbesondere der Entwicklung von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) auf den Hauptgeschaftsbereich gesetzt werden.
Die Innenstadt genieft als zentraler Versorgungsbereich oberste Prioritdt innerhalb der
Landauer Standortstruktur, dem sich alle weiteren Standorte und Ziele im Rahmen einer
hierarchischen Gliederung unterordnen.

Die Identitdt der Landauer Innenstadt ist zu erhalten und zu starken. Vor allem im Hin-
blick auf den zunehmenden kommunalen Wettbewerb ist die Entwicklung bzw. Starkung
eines klaren Profils von wesentlicher Bedeutung.

Sicherung und ggf. Ausbau eines Grund- und Nahversorgungsangebotes im gesam-
ten Stadtgebiet

Eine flichendeckende Versorgung mit Glitern des kurzfristigen Bedarfs (Nahversorgung)
- insbesondere im Bereich Nahrungs- und Genussmittel dient auch dem immer wieder
propagierten Ziel der ,Stadt der kurzen Wege": Es soll eine wohnungsnahe (und so-
mit auch fuBlaufige) und moglichst flichendeckende Versorgung ermoglicht wer-
den.

Zunehmend stehen den planerisch wie stadtentwicklungspolitisch sinnvollen Standorten
jedoch betriebswirtschaftliche Notwendigkeiten (MindestgréBen zur attraktiven Prdsen-
tation eines entsprechenden Warensortiments haben entsprechende Mindestumsatze zur
Folge, die wiederum ein entsprechendes Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet bedingen)
gegenlber, die eine Umsetzung dieses Zieles erschweren. Daher muss unbedingt darauf
geachtet werden, eine rdumlich (Standorte) wie funktional (verschiedene Betriebsformen
und -gréBen) abgestufte und ausgewogene Grundversorgungsstruktur im Landauer
Stadtgebiet zu schaffen bzw. zu erhalten.

Gezielte und geordnete Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe
GroBflachige Einzelhandelsstandorte bzw. —standortgemeinschaften, die sich auBerhalb
des gewachsenen Zentrums befinden, sind — im Sinne einer Arbeitsteilung — ausschlieB-
lich als Ergdnzungsstandorte aufzufassen. Dies hat zwingend zur Folge, dass bei Neuan-
siedlung (Er6ffnung neuer Standorte) bzw. Umnutzung, Verlagerung und Erweiterung
bestehender Betriebe eine Vertraglichkeitsanalyse i.S.v. § 11(3) BauNVO - auf der
Grundlage der formulierten gesamtstddtischen Ziele und Empfehlungen — durchzufiihren
ist. Hierbei ist vor allem zu berticksichtigen, dass ein einmal fiir , Einzelhandelsnutzungen
gedffneter Standort” nur sehr schwer anschlieBend wieder einer anderen Nutzung zuge-
fuhrt werden kann und somit der Umnutzungsdruck im Falle einer méglichen Einzelhan-
delsbrache enorm grofl werden kann.

Planungs- und Investitionssicherheit fiir bestehenden und anzusiedelnden Einzel-
handel

Bei der Diskussion um neue Einzelhandelsentwicklungen in einer Kommune wird der be-
stehende Einzelhandel nach wie vor zu oft nur unzureichend in die entsprechenden U-
berlegungen und Entwicklungsvorstellungen mit einbezogen. Dabei ist es der vorhande-
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ne Bestand, der die Attraktivitat und Ausstrahlungskraft eines Einkaufsstandortes nicht
unwesentlich mitbestimmt. Dies ist jedoch nicht mit einer ,Schutzglocke” fiir den beste-
henden Einzelhandel gleichzusetzen. Es bedeutet vielmehr, dass im Sinne der Bestands-
pflege auf der einen wie auf der anderen Seite bei zukiinftigen Planungen die bestehen-
den Strukturen verstirkt in die Uberlegungen und Diskussionen mit einzubeziehen sind.

n Verhinderung konterkarierender Planungen
Mit Hilfe einer konsequenten Anwendung des Planungsinstrumentariums sollten jene
Planungen, die den Zielvorstellungen des Einzelhandelskonzeptes entgegenstehen, aus-
geschlossen werden.

Im Folgenden gilt es, diese Zielvorstellungen rdumlich und inhaltlich zu konkretisieren. Raumli-
che Grundlage der Handlungsempfehlungen stellt dabei das Standortstrukturmodell dar.

9.2 Standortstruktur

Auf Grundlage der Erkenntnisse aus der Angebots- und Nachfrageanalyse und der Entwick-
lungsstrategie fiir die Stadt Landau in der Pfalz sowie unter Berlicksichtigung bestehender stadt-
entwicklungspolitischer Zielvorstellungen wurden die verschiedenen Einzelhandelsstandorte der
Stadt unter stddtebaulichen und funktionalen Gesichtspunkten in ein arbeitsteiliges, hierarchi-
sches Standortstrukturmodell (Abbildung 10) eingeordnet.

MalRgeblichen Einfluss auf die Einordnung eines Standortbereichs in das Standortprofil hat das
vorhandene Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot sowie die stddtebauliche Gestaltung.

Daneben sind stddtebauliche und stadtentwicklungsrelevante Zielvorstellungen zu bericksichti-
gen. Dazu zahlt zum Beispiel auch die Zielvorstellung einer tragfahigen, wohnortnahen Grund-
versorgung, die durch eine radumlich méglichst nahe Zuordnung von Versorgungseinrichtungen
zu Bevolkerungsschwerpunkten gewahrleistet werden kann.

Abbildung 10: Standortstrukturmodell der Stadt Landau in der Pfalz
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Folgende Einordnungskriterien sind fiir die einzelnen Standortbereiche in der Stadt Landau in der
Pfalz relevant:

Die Innenstadt (Zentraler Versorgungsbereich im Sinne des BauGB'®)
Dieser Zentrentyp zeichnet sich durch folgende Merkmale aus:

gesamtstadtische ggf. regionale Versorgungsbedeutung,

vollstindiges Einzelhandelsangebot im kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfsbereich —
mit Wettbewerbssituationen,

vielfaltiger GréRen- und Betriebsformenmix, hoher Anteil an kleinteiligem Facheinzel-
handel,

breit gefdchertes und umfangreiches, in Wettbewerbssituationen befindliches einzelhan-
delsnahes Dienstleistungs-, Kultur- und Gastronomieangebot sowie 6ffentliche Einrich-
tungen.

Die Nahversorgungsstandorte
mit einer Versorgungsbedeutung fiir umliegende Wohngebiete und folgenden Merkmalen

Vorhandensein eines strukturprdgenden Betriebs im kurzfristigen Bedarfsbereich (v.a.
Lebensmittelbereich), Randsortimente im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich, ggf.
ergdnzendes Lebensmittelhandwerk (Backerei, Fleischerei) in betrieblicher Einheit,

kein Wettbewerb am Standort,

sehr selten ergdnzendes, stark eingeschranktes Dienstleistungsangebot (ein oder wenige
Anbieter).

Die Ergdnzungsstandorte (groBflachiger Einzelhandel)

mit gesamtstadtischem(r) und tiberértlichem(r) Einzugsgebiet / Versorgungsbedeutung. Dazu
zdhlen der Standortbereich Johannes-Kopp-StraBe / Guldengewann und GilletstraBe. Folgende
Kennzeichen sind anzufiihren

solitdr oder Standortgemeinschaft (Sonderstandort),

Angebotsschwerpunkte in bestimmten Warengruppen, hoher Anteil nicht zentrenpra-
genden Einzelhandels,

nur vereinzelt Wettbewerb gegeben,
Uberwiegend groBflachiger Einzelhandel, auch in Standortgemeinschaft,
i.d.R. kein oder nur geringes Dienstleistungsangebot.

Ausgehend von diesen Einordnungskriterien der einzelnen versorgungsstrukturell bedeutsamen
Standortbereiche ergibt sich fiir die Stadt Landau in der Pfalz folgende raumlich konkretisierte

'8 vgl. dazu auch LEP IV, RLP (2008), S. 96
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Standortstruktur (vgl. Karte 15):

Karte 15: Standortstruktur
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Neben dem Hauptzentrum Innenstadt und den pragenden Ergédnzungsstandorten (Standortbe-
reiche Johannes-Kopp-StraBe / Guldengewann und GilletstraBe) des groBflachigen Einzelhandels
existieren in vornehmlich stddtebaulich integrierter Lage folgende solitdre Nahversorgungs-
standorte (mit einer Betriebsgrofe > 200 m2 Verkaufsflache) im Stadtgebiet:

Ihre Kette, Godramsteiner HauptstraBe, (500 m2 Verkaufsflache)
Aldi, Annweiler StraBe, (1.000 m2 Verkaufsflache)

lhre Kette, Annweiler StraBe, (1.000 m?2 Verkaufsflache)

Netto, Charles-de-Gaulles-StralRe, (700 m2 Verkaufsflache)
Fullhorn, Am GroBBmarkt, (500 m2 Verkaufsflache)

Rewe, HaardtstraBBe, (1.300 m2 Verkaufsflache)

Aksol-Markt, Danziger Platz, (400 m2 Verkaufsflache)

SBK Compakt, Taubensuhlstrale, (1.300 m2 Verkaufsflache)
Netto, Horstring, (600 m2 Verkaufsflache)

Norma, HorststralRe, (800 m2 Verkaufsflache)
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Diese Nahversorgungsstandorte dienen heute der erganzenden wohnortnahen Grundversor-
gung, die nicht allein durch das Zentrum geleistet werden kann. Solche Standorte, die sich in
stadtebaulich integrierter Lage befinden, erhalten rechtlichen Schutz, da sie bei Verlagerung
oder Neuansiedlung eines Anbieters — unabhdngig ob innerhalb oder auBerhalb Landaus — bei
einer Vertrdglichkeitspriifung im Sinne des § 11 (3) BauNVO zu berlicksichtigen sind.

Dartiber hinaus ist der Standortbereich Dammoiihlstrae mit groflichigen Lebensmittelmarkten
mit einer Teilfunktion Nahversorgung ein pragender Bestandteil der Standortstruktur in Landau.
Hier befinden sich neben dem SB-Warenhaus Real (6.000 m? Verkaufsflache) mit Getranke-
markt die Lebensmitteldiscounter Aldi (800 m2 Verkaufsflache) und Lidl (1.200 m? Verkaufsfla-
che).

Ergdnzungsstandorte mit vorwiegend nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten stellen folgen-
de Bereiche dar:

Kasper Wohndesign Outlet, HelmachstraBe (1.500 m2 Verkaufsfldche)
Moébel Schad, Queichheimer Hauptstrae (10.000 m2 Verkaufsflache)
Hammer, Horstring, (2.300 m2 Verkaufsflache)

Diese Standorte besitzen im Sinne der Ziele und Grundsatze des vorliegenden Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes Bestandsschutz. Erweiterungen der Verkaufsflache sind unter Ausschluss
negativer stddtebaulicher Auswirkungen auf die Zentren bzw. die Versorgungsstruktur in den
Nachbarkommunen (§ 11 (3) BauNVO) und unter Berticksichtung der Zielsetzungen des (LEP IV
RLP), insbesondere hinsichtlich des Nichtbeeintrachtigungsgebotes und der Begrenzung zentren-
relevanter Randsortimente, moglich™.

9.3 Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Im Gegensatz zu den Sonderstandortbereichen (in Landau: Standortbereich Johannes-Kopp-
Strafe / Guldengewann und GilletstraRRe), welche im Hinblick auf ihre Lage und Ausstattung im
Analyseteil dargestellt wurden, ist es im Hinblick auf eine Steuerung des Einzelhandels im Rah-
men der Bauleitplanung unabdingbar zentrale Versorgungsbereiche im Stadtgebiet zu definieren
und gleichsam parzellenscharf abzugrenzen. Im folgenden wird nach einer Erlduterung der not-
wendigen Abgrenzungskriterien die Innenstadt, als einziger zentraler Versorgungsbereich in der
Stadt Landau in der Pfalz, behandelt.

9.3.1 Abgrenzungskriterien

Ein zentraler Versorgungsbereich stellt grundsétzlich einen kiinftigen Entwicklungsbereich insbe-
sondere fiir den nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Einzelhandel dar.

'® vgl. dazu LEP IV RLP (2008), S. 96
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Die Abgrenzung sowie funktionale Definition der zentralen Versorgungsbereiche unter Bertick-
sichtigung moglicher Entwicklungsperspektiven im Rahmen des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zeptes flr die Stadt Landau in der Pfalz dient als unentbehrliche Grundlage fiir die Steuerung
des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung. Vorrangiges Ziel ist dabei die Sicherung /
Entwicklung einer funktional gegliederten Zentrenhierarchie unter besonderer Beriicksichtigung
(stadtischer) gewachsener Zentrenstrukturen.

Die Fixierung der rdumlichen Ausdehnung eines zentralen Versorgungsbereichs ist nicht als pla-
nerische ,Abgrenzungsiibung" zu sehen, sondern ein notwendiger Schritt, um die Vorrausset-
zungen fir Dichte, rdumliche Entwicklungsmaoglichkeiten und letztendlich Prosperitdt zu schaf-
fen. Dabei ist die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs unter Berlicksichtigung
funktionaler und stddtebaulicher Kriterien vorzunehmen. Als Grundlage dazu dient nicht zuletzt
die ausfuhrliche einzelhandelsrelevante und stadtebauliche Bestandsanalyse (Kapitel 5). Im We-
sentlichen sind folgende Kriterien zu berticksichtigen:

Funktionale Kriterien

Einzelhandelsdichte
Passantenfrequenz
Verkehrliche Erreichbarkeit (OPNV, Pkw, Radfahrer, FuBgénger)

Multifunktionalitat (6ffentliche und private Dienstleistungen, Gastronomieanbieter)

Stddtebauliche Kriterien
Stadtebauliche Einheit

Bebauungsstruktur

Gestaltung und Dimensionierung der Verkehrsstruktur
Barrieren (StraBe, Bahnlinie)

Gestaltung o6ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung, etc.)
Ladengestaltung und —présentation

SchlieBlich geschieht die raumliche Abgrenzung eines kiinftigen zentralen Versorgungsbereichs
anhand der o.g. Kriterien bzw. der Beriicksichtigung des Bestandes sowie moglicher Entwick-
lungsperspektiven gleichsam parzellenscharf.

9.3.2 Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt

Auf Grundlage der Analyse (vgl. dazu Kapitel 5.2.1) wurde ein Vorschlag flir die Abgrenzung
des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt (i.S. der §§ 2 (2), 9 (2a) und 34 (3) BauGB sowie
§ 11 (3) BauNVO) erarbeitet, der in der folgenden Karte dargestellt wird.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt der Stadt Landau in der Pfalz ist aufgrund seiner
Grole und dem angebotenen Warensortiment hinsichtlich Quantitdt und Qualitat sowie Breite



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz

und Tiefe des Warenangebotes der wichtigste Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet. Als inner-
stadtisches Hauptzentrum eines Mittelzentrums kommt ihm eine tber die Stadtgrenzen hinaus-
reichende Versorgungsfunktion zu. Die Innenstadt befindet sich in zentraler Lage im Stadtgebiet
und zeichnet sich durch eine weitgehend klare und kompakte Einzelhandelsstruktur innerhalb
des Innenstadtrings aus. Einen wesentlichen stddtebaulichen Mittelpunkt und wichtigen, gesell-
schaftlichen Kristallisationspunkt stellt der Rathausplatz mit dem Rathaus als stddtebauliche Do-
minante dar.

In den Karten 8-10 im Kapitel 5.2.1wird die Einzelhandelsstruktur der Innenstadt dargestellt. Auf
dieser Grundlage ist der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt anhand funktionaler und stad-
tebaulicher Kriterien in einen Kernbereich sowie angrenzende Ergédnzungsbereiche zu gliedern
(vgl. dazu Kapitel 9.3.1). Deutlich ablesbar ist der Kernbereich mit konzentrierten Einzelhandels-
nutzungen (hohe Einzelhandelsdichte) bestehend aus den Hauptlagen GerberstraBe, Marktstra-
Re (zwischen Rathausplatz und Stiftsplatz) und KronstraBe sowie den sich anschlieBenden Ne-
benlagen der Marktstrale nach Norden bis zur KramstraBe und nach Stden bis zur Reiterstrafe,
der slidlichen KronstraBBe, der KaufhausstraBe und TheaterstralRe zwischen Marktstrale und Ko-
nigsstralle sowie der Kénigsstralle im Einmindungsbereich zur Ostbahnstrae. Die Hauptlage ist
gekennzeichnet durch beidseitg hohe Einzelhandelsdichten und hohe Passantenfrequenzen. Die
Gestaltung des 6ffentlichen Raumes, das gastronomische Angebot und der Ausbau der FuRgén-
gerzone entfalten eine hohe Aufenthaltsqualitat.

Karte 16: Vorschlag zur Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt
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Erganzungsbereiche mit deutlich geringeren Einzelhandelsdichten (unter 50 %) stellen die Ost-
bahnstrafe zwischen ReduitstralRe und MaximilianstraBe, die WestbahnstralRe zwischen Waffen-
stralRe und Westbahnhof, das Quartier zwischen Martin-Luther-StraBe im Norden ReiterstraBe
im Stden, KronstraBe im Westen und WeiBquartierstralle im Osten sowie der Bereich zwischen

Junker und Kruse
Stadtforschung ® Planung Dortmund
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dem Kleinen Platz und Untertorplatz bzw. der KramstraBe im Norden, Theaterstrale im Stden,
dar. Hier existieren iberwiegend Dienstleistungsanbieter, Gastronomie und auch Wohnnutzun-
gen. Der Ostliche, bandartige Ergédnzungsbereich besitzt keine nennenswerte Tiefenentwicklung
bzw. Vernetzung. Er findet am Einmiindungsbereich zum Innenstadtring (MaximilianstraBe) mit
dem Warenhaus Kaufhof und dem gegeniberliegenden Bahnhof einen eindeutigen Endpunkt.
Im Westen im Bereich der Westbahnstrale stellen das Mébelhaus Miller bzw. der Westbahnhof
den Endpunkt dieses linearen Ausldufers des zentralen Versorgungsbereiches dar. Der norddstli-
che sowie stidwestliche Teil des Ergdnzungsbereiches werden durch den sogenannten Altstadt-
ring begrenzt.

Im Hinblick auf die kiinftige Steuerung des (zentrenrelevanten, grol3flichigen) Einzelhandels in
der Innenstadt Landau sind folgende Aspekte festzuhalten:

Der Erhalt, Ausbau und die nachhaltige Sicherung einer attraktiven Versorgungsstruktur
und -qualitdt in der Landauer Innenstadt ist ein vorrangiges Entwicklungsziel.

Dazu gehort eine Arrondierung des Angebotsspektrums, insbesondere durch zielgerich-
tete, branchenspezifische Weiterentwicklungen mit Schwerpunkt in zentrenrelevanten
Sortimenten, um die Attraktivitdt dieses rdumlichen Entwicklungs- und Angebotsschwer-
punkts sichern zu kdnnen (Waren aller Bedarfsstufen).

Eine Positionierung des zentralen Versorgungsbereiches gegeniiber nicht integrierten
Standorten ist notwendig und sinnvoll. Weitere Entwicklungen sind an diesen stadtebau-
lich sinnvollen Standort zu lenken. Grundsétzlich sind im zentralen Versorgungsbereich
(Kernbereich und Erganzungsbereich) Einzelhandelsnutzungen jeder Art moéglich. Im Sin-
ne stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen sind jedoch folgende Empfehlungen zu
einer inneren Gliederung bzw. Steuerung, insbesondere des groBflachigen, zentrenrele-
vanten Einzelhandels herauszustellen:

Der Kernbereich, welcher den Hauptgeschéftsbereich der Landauer Innenstadt darstellt, ist als
Vorranggebiet fiir zukiinftige insbesondere groBflachige zentrenrelevante Einzelhandels-
ansiedlungen zu behandeln. Damit soll kiinftig der Entwicklungsfokus der Einzelhandels-
entwicklungen im Kernbereich (rot) liegen: Betriebe aller Branchen und GréRenordnungen sind
moglich.

Der innerstadtische Erganzungsbereich (gelb) dient als funktionaler Ergdnzungsbereich fiir an-
dere zentral6rtliche Nutzungen, wobei der Einzelhandel (in Funktionsteilung zum Hauptge-
schaftsbereich) eine nachrangige Rolle spielt. Grundsatzlich méglich sein sollten hier Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer maximalen
Verkaufsflaiche von 800 m2. GroéBere Betriebseinheiten mit nahversorgungs- bzw. zentrenrele-
vanten Kernsortimenten sollten im Zuge stadtentwicklungspolitischer Entscheidungen nur dann
ermdglicht werden, wenn nach eingehender Priifung ein geeigneter Standort im Kernbereich
nicht zur Verfligung steht und das Vorhaben eine sinnvolle Ergdnzung des innerstadtischen Ein-
zelhandelsangebots in der Landauer Innenstadt darstellt.
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9.3.3 Erganzende stidtebauliche Empfehlungen fiir die Landauer Innenstadt

Zur Starkung der Landauer Innenstadt ist es sinnvoll, zentrenrelevante Sortimente aulRerhalb des
abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs auszuschlieBen. Denn gegen autokundenorientier-
te Versorgungsstandorte am Siedlungsrand ist der innerstddtische Einzelhandel machtlos und
kann mit den dort vorgehaltenen FlachengréBen nicht konkurrieren. Fiir ein vitales und attrakti-
ves Stadtzentrum ist ein florierender Einzelhandel jedoch unerldsslich. Nach wie vor wird er als
wichtigster Besuchsgrund fiir Innenstddte genannt. Von einer Entwicklung von Einzelhandelsfla-
chen (insbesondere mit zentrenrelevanten Kernsortimenten) in Siedlungsrandlagen ist daher ab-
zusehen und das Augenmerk auf eine aktive Verbesserung des innerstadtischen Einzelhandels zu
lenken.

Neben der Starkung der einzelhandelsrelevanten, innerstédtischen Struktur durch die Etablierung
bzw. den Ausbau von Fachgeschaften mit zeitgemaRen VerkaufsflichengréBen sind stadtebauli-
che AufwertungsmaBnahmen ein wichtiger Aspekt zur Steigerung der Attraktivitdt der Landauer
Innenstadt und damit des Einzelhandels. Aus gutachterlicher Sicht sind in diesem Zusammen-
hang folgende MaBnahmen, die in Landau in Teilen bereits umgesetzt werden, nochmals zu be-
tonen und zur Weiterverfolgung zu empfehlen:

Intensivierung der Einzelhandelsnutzungen!

Ziel der Einzelhandelsentwicklung in Landau sollte es sein, die Innenstadt in ihrer heutigen Aus-
dehnung zu erhalten, zu stdrken und rdumlich nicht zu liberdehnen. Mégliche Entwicklungspo-
tenziale sollten daher innerhalb der heutigen Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs
umgesetzt werden und dabei ggf. vorhandene Flachenpotenziale ausgenutzt werden. Ziel muss
es daher sein von Innen, d.h. vom Kernbereich ausgehend, eine kompakte Struktur zu erhalten
und zu starken, durch die Schaffung bzw. den Ausbau von Einzelhandelsdichte sowie einer Er-
haltung und eines Ausbaus eines qualifizierten sowie differenzierten, attraktiven Einzelhandels-
angebotes.

Hohe architektonische und stadtebauliche Anspriiche umsetzen!

Qualitat in Stadtebau und Architektur ist langfristig der einzig erfolgversprechende Weg, die In-
nenstadt zu stdrken. Voraussetzung hierfir ist eine systematische Entwicklung innerstadtischer
Flachen und Immobilien, die mit hohen Qualitdtsanspriichen verknilpft sein muss. Landau kann
diesbezliglich schon einiges Positives aufweisen. Mit dem vorliegenden Gutachten sind aus Sicht
des Einzelhandels wichtige Grundlagen zur stddtebaulichen Gliederung der (Innen-) Stadt ge-
schaffen. In Zukunft sollte daher weiterhin und verstarkt auf Qualitat gesetzt werden, insbeson-
dere wenn es darum geht, die gewachsenen kleinteiligen Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
reiche im Hauptgeschaftsbereich attraktiver zu gestalten.

Gestaltung und Aufwertung des 6ffentlichen Raumes!

Die Gestaltung des &ffentlichen Raumes nimmt eine immer gréBere Bedeutung im Zusammen-
hang mit der Attraktivitdt von Innenstddten ein. Gleichen sich viele Innenstddte haufig auch
aufgrund eines hohen Filialisierungsgrades mit einer immer gleichen Abfolge an Geschéften und
Werbeanlagen, so ist der 6ffentliche Raum und die gewachsene Stadtstruktur hdufig einziges
Unterscheidungsmerkmal, das innerstddtische Geschaftslagen von einander abgrenzt und damit
im gegenseitigen Stadtevergleich zu positionieren hilft. Fir jede Stadt ist es in diesem Zusam-
menhang von besondere Bedeutung, die eigenen Starken zu erkennen und flir Einwohner wie
Besucher erleb- und erfahrbar herauszuarbeiten. Die Stadt Landau befindet sich diesbeziiglich
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auf einem guten Weg, der fortgefiihrt werden sollte.

Verbesserung der AuBBendarstellung des Einzelhandels!

Die AuRendarstellung ist das erste sichtbare Zeichen eines Geschaftes fiir den potenziellen Kun-
den. Zumeist treten auskragende Werbeanlagen als erstes ins Blickfeld, mit sinkender Raumdis-
tanz folgen Sondernutzungen im StraBenraum, Schaufenster und schlieflich die Eingangszone
des Ladenlokals. Die Qualitat der AuRendarstellung korreliert beim Kaufer dabei mit der Qualitat
des Warenangebotes und ist wichtiges Entscheidungskriterium flir den Besuch eines Geschéftes.
Sie hat entscheidenden Einfluss auf die Capture rate und damit auf die Anzahl potenzieller
Kundschaft. Nicht zuletzt angesichts des steigenden Freizeit- und Erlebniswertes des Einkaufens
ist bei der Auendarstellung daher vermehrt auf Qualitat zu achten.

Wichtige Themenfelder zur Verbesserung der AuRendarstellung des Einzelhandels sind Fassa-
dengestaltung, Werbeanlagen, Sondernutzungen im StraBenraum sowie Schaufenstergestal-
tung. Auf der Suche nach Lésungen bieten sich verschiedene Modelle an. Zur Verbesserung der
Schaufenstergestaltung kdénnen beispielsweise Informationsveranstaltungen mit Experten fiir die
Handlerschaft durchgefiihrt sowie Gestaltungswettbewerbe angeregt werden.

Aufwertungen der Fassaden sind nur in Zusammenarbeit mit den Immobilienbesitzern méglich.
Anreizférderungen schaffen hier hdufig gute Voraussetzungen fiir die Eigeninitiative. Insgesamt
soll so durch die Starkung und Aufwertung das Erscheinungsbild verbessert und ein Imagege-
winn fir die gesamte Innenstadt von Landau erwirkt werden.

Dartiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die Handlungsempfehlungen der Einzelhandelskon-
zeption der Stadt Landau in der Pfalz (2000) bei der Stadtentwicklung auch kiinftig - soweit
noch nicht umgesetzt - beriicksichtigt werden sollten (vgl. dazu Einzelhandelskonzeption der
Stadt Landau in der Pfalz (2000) Kapitel 10).

9.4 Sicherung der Grund- und Nahversorgung in der Stadt Landau in der
Pfalz

Die Sicherstellung einer moglichst umfassenden, kleinmaschigen Nahversorgung im Landauer
Stadtgebiet ist ein zentrales stadtentwicklungsrelevantes Ziel der Stadt Landau in der Pfalz und
rechtfertigt die rdumliche Lenkung der entsprechenden Investitionen an stadtebaulich geeignete
Standorte. Eine funktionierende Nahversorgung bedeutet, Einkaufsangebote mit Waren
des téaglichen Bedarfs (v.a. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Zeitschriften) und er-
ganzende Dienstleistungen (z.B. Post, Bank, Reinigung) so dezentral und wohnortnah vor-
zuhalten, dass eine fuBlaufige Erreichbarkeit fiir moglichst alle Einwohner méglich und
zumutbar ist. Voraussetzung fiir die Sicherstellung einer tragfahigen Nahversorgungsinfrastruk-
tur ist jedoch, dass

das Kaufkraftpotenzial der Bevolkerung fiir den taglichen Bedarf nicht von zentralisierten
Anbietern des groRflachigen Einzelhandels in einem MaB gebunden wird, dass das
Betreiben kleinerer Einheiten zur Nahversorgung nicht mehr rentabel ist,

die Stadt Landau in der Pfalz stadtebauliche und verkehrliche Rahmenbedingungen
schafft, die einen gewlinschten Nahversorgungsstandort auch aus Betreibersicht mit den
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wichtigsten Standortfaktoren ausstattet,

Betreibern und Konzepten Vorrang eingerdumt wird, die aktiv mit den Herausforderun-
gen der im Wandel befindlichen Einzelhandelslandschaft umgehen wollen und kénnen.

Fir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel in Landau lassen sich folgende Empfehlungen
ableiten.

Lokale Versorgungsliicken identifizieren und beseitigen:

Auch Anbieter mit Verkaufsflachen unterhalb der GroBflachigkeit haben eine Chance, als
dezentrale Nahversorger zu funktionieren. Es sollte daher moglich sein, dass auch Stand-
orte auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche umgesetzt werden kénnen, sofern sie
bestimmte Kriterien erfiillen (vgl. im Detail hierzu auch Grundsatz 1 in Kapitel 9.7).
Wichtiger Bestandteil sollte daher die Entwicklung praktikabler L6sungen zur Erreichung
dieses Ziels sein. Dazu z&hlen insbesondere die aktive ErschlieBung und Vermarktung
geeigneter Grundstlicke, die regelmaRige Erfassung von Angebots- und Nachfragestruk-
turen auf Stadtteilebene und die Hilfestellung fiir Inhaber bei Investitionsentscheidungen
und Nachfolgeregelungen. Grundsatzlich ist in jedem Fall eine Einzelfallpriifung auf der
Basis der genannten Kriterien durchzufiihren.

Erreichbarkeit verbessern:

Auch Anbieter, die ihren Standort in Siedlungsschwerpunkten haben und von zahlrei-
chen Kunden zu Ful® oder mit dem Fahrrad aufgesucht werden, kénnen auf Pkw-Kunden
nicht verzichten. Nur wenn gentigend Stellpldtze vorhanden sind und An- und Abfahrt
auch wahrend der Spitzenzeiten weitgehend reibungslos verlaufen, bleibt ein Anbieter
attraktiv und kann im Wettbewerb bestehen. Im Dialog mit den Inhabern oder Betrei-
bern sollten daher praktikable Lésungen zur Sicherstellung der bequemen Erreichbarkeit
gefunden werden.

Einzelhandelsbetriebe zu Nahversorgungszentren ausbauen:

Die Integration zusatzlicher Funktionen und Dienstleistungen in bestehende Betriebe er-
hoht die Attraktivitat und sichert damit die Wettbewerbsfahigkeit eines Anbieters. Die
Ergdnzung von Einzelhandelsbetrieben mit kommunalen Angeboten (z.B. Biirgerbiiro)
oder Dienstleistungen (z.B. Post, Bank) zu Nahversorgungszentren erzeugt Synergie und
verbessert die Standortqualitdt oft entscheidend. Méglich ist dabei auch die Kombination
mit anderen frequenzerzeugenden Einrichtungen wie Tankstellen oder Systemgastrono-
mie (Fast Food / Imbiss). Wahrend discountorientierte Filialisten diese Chancen in der
Regel selbst erkennen und die Initiative ergreifen, fehlen bei inhabergefiihrten Geschaf-
ten oft Bereitschaft und Know-how zum Wandel, so dass von kommunaler Seite aktiv
der Dialog gesucht und Hilfestellung angeboten werden sollte.

Markte unterstiitzen:

Der Wochenmarkt in Landau hat Tradition und profitiert von der Ndhe zu Produzenten
(v.a. landliches Umland). Abgesehen von ihrer Bedeutung fiir die hochwertige Nahver-
sorgung der Bevolkerung, eignen sich Markte hervorragend zur Steigerung der Kunden-
frequenz.

Sicherung einer flichendeckenden Nahversorgung
Der Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel driickt sich insbesondere in einer deut-
lich sinkenden Zahl von Betriebsstdtten sowie in einem tendenziellen Riickzug insbeson-
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dere grolRerer Lebensmittelgeschafte, wie Lebensmitteldiscounter und Supermadrkte, aus
den Zentren und Wohngebieten aus. Als Folge werden zwar die Knoten des Nahversor-
gungsnetzes dicker, seine Maschen jedoch groBer und damit die Versorgung mit Gitern
des tédglichen Bedarfs flir unmotorisierte Haushalte schwieriger. Ziel der Stadt Landau in
der Pfalz ist deshalb die nachhaltige Sicherung einer flaichendeckenden Nahversor-
gung im gesamten Stadtgebiet, die sich auf die Innenstadt sowie die integrierten
Nahversorgungsstandorte stitzt. Das Einzelhandelskonzept dient der Umsetzung die-
ses Ziels.

9.5 Tabubereiche fiir den Einzelhandel in Landau

Tabubereiche sind notwendig, um eine geordnete Stadtentwicklung mit klaren raumlichen Ein-
zelhandelsstrukturen zu gewéhrleisten. Grundsatzlich umfassen die Tabubereiche fiir den Ein-
zelhandel alle Gebiete, die nicht im Zusammenhang durch Wohnen gepragt oder als zent-
raler Versorgungsbereich definiert sind. Insbesondere fiir den groBflachigen zentrenrelevan-
ten Einzelhandel ergeben sich Restriktionen auf Basis von zu geringer Siedlungsdichte bzw.
Mantelbevélkerung im Stadtgebiet. Gewerbe- und Industriegebiete bzw. entsprechende Al-
ternativstandorte ohne Einzelhandelsvorpragung sind fiir jeglichen groBflachigen Einzel-
handel auszuschlieBen.

Die Ansiedlung von Einzelhandel mit zentrenrelevantem Kernsortiment im Bereich der Einfall-
straBen (auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche) ist zum Schutz bestehender Zentren und im
Sinne einer geordneten Stadtentwicklung grundsatzlich auszuschliefen. Die Ansiedlung von Ein-
zelhandel mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im Bereich der EinfallstraBen (aufBerhalb
integrierter Siedlungsbereiche®) ist zum Schutz bestehender Zentren und einer ausgewogenen
Nahversorgungsstruktur auszuschlieRen.

20 Vergleiche dazu insbesondere auch Kapitel 9.8.1 (Grundsatze zur Einzelhandelssteuerung).
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9.6 Landauer Sortimentsliste”’

Exkurs: Rahmenbedingungen zur Erstellung einer ortstypischen Sortimentsliste

Eine Sortimentsliste ist als Steuerungsinstrument des Einzelhandels im Rahmen der Bauleitplanung richter-
lich anerkannt. Dabei steht in der Praxis die Zuordnung des sortimentsspezifischen Einzelhandels zu rdum-
lich und funktional definierten zentralen Versorgungsbereichen (gemal 8§ 2 (2), 34 (3), 9 (2a) BauGB
sowie § 11 (3)) sowie die Genehmigung von Einzelhandelsvorhaben im Vordergrund der Betrachtungen.

In der Bauleitplanung ist die Sortimentsliste fiir Sortimentsbindungen bei der Festsetzung von Sonderge-
bieten flir den groBflachigen Einzelhandel (insbesondere mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten)
und bei der Zulassigkeit, dem Ausschluss bzw. der ausnahmsweisen Zuldssigkeit des sortimentsspezifi-
schen Einzelhandels in unterschiedlichen Baugebieten nach 8§ 1-11 BauNVO unter Bezugnahme auf § 1
(5) und (9) BauNVO relevant. Nur durch eine konsequente Ausschépfung des Bauplanungsrechts kann
mit Hilfe der Sortimentslisten beispielsweise in Misch- und Gewerbegebieten durch Bebauungsplanfestset-
zungen gemaR § 1 (9) BauNVO nahversorgungs- und zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen und
dadurch das Zentrengeflige geschiitzt werden??. Denn fiir die Zentrenstruktur einer Kommune kénnen
nicht nur groBflachige Einzelhandelsbetriebe oder Einkaufszentren aufBerhalb der dafiir bestimmten zent-
ralen Versorgungsbereiche, sondern auch der nicht groBflachige Einzelhandel (bis zu 800 m? Verkaufsfla-
che) mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten negative staddtebauliche Auswirkungen ha-
ben. Dies gilt insbesondere im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Lebensmitteldiscountern oder
Fachmarkten mit zentrenrelevanten Kernsortimenten. Diese operieren oft bewusst knapp unterhalb der
GroBflachigkeitsgrenze, um nicht gemal § 11 (3) BauNVO kern- oder sondergebietspflichtig zu werden.

Bei der Steuerung des Einzelhandels ist immer auf eine gemeindespezifische Sortimentsliste abzustellen,
die einen Bezug zu den 6rtlichen Verhéltnissen aber auch zu den Entwicklungsperspektiven einer Kommu-
ne besitzt. Ein Riickgriff auf allgemeinglltige Auflistungen zentren- und nahversorgungsrelevanter Sorti-

mente oder auch der Verweis auf andere Listen (z.B. Trierer Liste) im Rahmen der bauleitplanerischen
t%°.

Steuerung reicht nicht aus und ist rechtsfehlerhaf

Sortimentslisten stellen einen wichtigen Bestandteil eines kommunalen Einzelhandelskonzeptes dar, wobei
eine Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und - zur Vermeidung spaterer
Auseinandersetzungen - auch nicht-zentrenrelevanter Sortimente empfohlen wird*.

Begriffsdefinition

Im Hinblick auf die in der Praxis (ibliche Differenzierung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevan-
ten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten bestimmen die rechtlichen Rahmenbedingungen, der Stand-
ort an dem die Sortimente angeboten werden sowie eine mogliche Zielformulierung die Zuordnung zu ei-
ner der genannten Gruppen. Vorab wird zur Erlduterung der Begriffe zentrenrelevanter und nicht-
zentrenrelevanter Sortimente eine Zuordnung der unterschiedlichen Merkmale nach folgendem Kriterien-
katalog vorgenommen:

Hinweis die Begriffe innenstadtrelevant und zentrenrelevant werden gleichbedeutend verwendet.
Vgl. dazu Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 25.10.2007 (OVG 7 A 1059/06)
Bestatigt durch zahlreiche Urteile des OVG Miinster 2004 und 2005.

vgl. dazu U. Kuschnerus: Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 485



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz

Kriterium

Merkmale

Zentrenrelevanter Sortimente

Nicht zentrenrelevanter Sortimente

Stadtebauliche und
Einzelhandelsstruktur

Besucherfrequenz

Integrationsfahigkeit

Einzelhandelszentralitit

Kopplungsaffinitat

Transportfahigkeit

notwendig fiir einen attraktiven Bran-
chenmix

hoher Anteil der Verkaufsflache in
den zentralen Versorgungsbereichen
(insbesondere Haupt- und Neben-
zentren)

erzeugen und bendtigen hohe Besu-
cherfrequenzen, insbesondere auch im
Zusammenhang mit der Kopplung von
Aktivitaten

vergleichsweise geringer Flachenan-
spruch

hohe Ausstrahlungskraft, teilweise
auch Seltenheit

werden im Zusammenhang mit ande-
ren Nutzungen im Zentrum aufge-
sucht (Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistungen etc.)

»Handtaschensortimente”, kbnnen
leicht transportiert werden, d.h. es ist
nicht regelmaRig ein privates Kfz er-
forderlich

nicht pragend fir zentrale Versor-
gungsbereiche

Lage vornehmlich auRerhalb von
Zentren, stadtebaulich integriert und
nicht integriert

erzeugen eigene Besucherfrequenz

sehr hoher Flachenanspruch (z.B.
Mébel)

autokundenorientiert

i.d.R. hohe kommunale und z.T. auch
regionale Ausstrahlungskraft

werden i.d.R. gezielt angefahren, ge-
ringe bis keine Koppelungen mit an-
deren Aktivitaten

kénnen aufgrund ihrer GroRe und
Beschaffenheit nur eingeschrankt
transportiert werden, i.d.R. Kfz not-
wendig

Nahversorgungsrelevante Sortimente dienen der kurzfristigen bzw. téglichen Bedarfsdeckung. Sie neh-

men insbesondere in Klein- und Mittelstadten oder Neben- und Grundversorgungszentren zentrenpra-

gende Funktion ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auerhalb zentraler Versorgungsbereiche kann

im Sinne einer wohnungsnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Sie sind somit nicht stets, sondern gege-

benenfalls als zentrenrelevant einzustufen. Unter Berticksichtigung des Einzelfalls sind daher hier sachge-

rechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moglichst verbrauchernahe Versorgung mit Lebensmit-
teln zu gewdhrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 (3) BauNVO sowie betriebsbedingter Anforde-
rungen zu entsprechen, zu treffen.

Landesplanerische Vorgaben des Landes Rheinland-Pfalz

Bei der Aufstellung von Sortimentslisten sind die auf Landesebene vorgegebenen Zielaussagen beispiels-

weise durch Landesentwicklungsprogramme zu beachten. Grundsatzlich ist festzuhalten, dass es , eine

Legaldefinition daftlir, welche Warensortimente zentrenrelevant sind" nicht gibt, auch nimmt das Landes-
entwicklungsprogramm Rheinland Pfalz (LEP IV, 2008) nicht fiir sich in Anspruch, die Zentrenrelevanz be-
stimmter Warengruppen abschlieRend festzulegen. Somit bedarf es , einer individuellen Betrachtung der
jeweiligen ortlichen Situation, wenn zum Schutz etwa des Innenstadtbereichs bestimmte Warensortimente
an nicht integrierten Standorten ausgeschlossen werden sollen”?.

% Kuschnerus 2007, Rd.Nr. 528 sowie Urteil des OVG NRW vom 03.06.2002 (AZ 7 a D 92/00.NE)
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In Rheinland-Pfalz liefert das Landesentwicklungsprogramm (LEP |V, 2008) eine Grundlage fiir die Erstel-
lung und die Inhalte von Sortimentslisten von der ,,im Rahmen von kommunalen Einzelhandelskonzepten
[...] im begriindeten Einzelfall“?® abgewichen werden kann

Die innenstadtrelevanten Sortimente gemal Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz sind im
Folgenden aufgefiihrt:

Nahrungsmittel,

Drogeriewaren / Kosmetikartikel,

Haushaltswaren / Glas / Porzellan,

Blicher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren, Biiroartikel,
Kunst / Antiquitaten,

Baby- / Kinderartikel,

Bekleidung / Lederwaren / Schuhe,
Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi / Elektroartikel,
Foto / Optik

Einrichtungszubehdr (ohne Mobel), Teppiche, Textilien / Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstge-
werbe,

Musikhandel,

Uhren / Schmuck,

Spielwaren, Sportartikel,

Blumen,

Campingartikel, Fahrrdder und Zubehor. Mofas,

Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

In der kommunalen Planungspraxis ergeben sich aufgrund dieser Definition der innenstadtrelevanten Sor-
timente Zuordnungsfragen fiir einzelne Sortimente, da die gebrduchlichen Sortimentslisten i.d.R. starker
differenziert sind. So werden beispielsweise in der Praxis fiir das Sortiment Einrichtungszubehdr (ohne
Mobel) Untergruppen gebildet, dazu zdhlen u.a. Lampen / Leuchten / Leuchtmittel, Matratzen / Bettwa-
ren, Teppiche (Roll- und Einzelwaren) oder Bilder / Bilderrahmen / Spiegel.

Im Rahmen der Aufstellung der Landauer Sortimentsliste wurden insbesondere bei diesen Sortimenten die
lokale Situation sowie die stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Landau in der Pfalz ndher betrachtet
und damit unter Beriicksichtigung der lokalen Situation die Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente ab-
geleitet.

2 vgl. Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP 1V), 2008
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9.7 Herleitung der Landauer Sortimentsliste

Die Sortimentsliste stellt einen wichtigen instrumentellen Baustein zur Sicherung der stadtebauli-
chen Leitvorstellungen dar. Kuschnerus®” stellt im Sinne der Rechtssicherheit folgende Vorge-
hensweise als sachgerecht bei der Erstellung von Sortimentslisten dar:

Im Rahmen der Aufstellung eines gemeindlichen Einzelhandelskonzeptes werden die tat-
sdchlich vorhandenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Warensortimente
in den zentralen Versorgungsbereichen, die durch die Bauleitplanung geschitzt und ge-
sichert werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen).

Der Aufnahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterlie-
gen regelmdBig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente ggf. an anderen —
solitdren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn ent-
sprechende stddtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die
ein weiteres Angebot diese Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist darliber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen
Stadtgebieten mit dem Ziel auszuschlieRen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steige-
rung oder Erhaltung der Attraktivitdit dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kon-
nen als zentrenrelevant in die stadtspezifische Liste aufgenommen werden (Begriindung
im Rahmen eines stddtebaulichen Konzeptes / Einzelhandelskonzept notwendig).

Eine gemeindespezifische Liste kann durchaus mit generellen Auflistungen lbereinstimmen, sie
kann aber auch zu gewissen Abweichungen gelangen. Entscheidend ist, dass die konkrete Aus-
gestaltung der gemeindespezifischen Liste auf die értlichen Verhaltnisse abgestimmt und im
Hinblick auf die sich hieraus ergebenden konkreten stadtebaulichen Erfordernisse motiviert ist.

Das Vorgehen bei der Bestimmung der Zentrenrelevanz der Sortimente im Landauer Stadtgebiet
ist in dem folgenden Schaubild dargestellt:

27

Vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, 2007, Rd.Nr. 530
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Abbildung 11: Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten
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Quelle: eigene Darstellung

Basierend auf der differenzierten, sortiments- und lagespezifischen Analyse des Einzelhandels in
der Stadt Landau in der Pfalz sowie unter Berticksichtigung der im Hinblick auf die Methodik bei
der Erstellung von Sortimentslisten dargelegten Kriterien werden die einzelnen Sortimente zu-
ndchst aufgrund ihres tiberwiegenden, zum Zeitpunkt der Erhebung bestehenden Verkaufsfla-
chenanteils in den Lagen innerhalb bzw. auBerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reiche in Landau aufgeteilt. Unter Bertlicksichtigung des LEP IV RP, 2008 und kiinftiger stadt-
entwicklungspolitischer Zielvorstellungen zur Starkung der gewachsenen zentralen Strukturen in
Landau ergibt sich die im Folgenden dargestellte Landauer Sortimentsliste mit einer Differenzie-
rung von nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten.
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Tabelle 14: Landauer Sortimentsliste?®

Zentrenrelevante Sortimente

hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren

Fleischwaren
Drogeriewaren

Getranke™

Nahrungs- und Genussmitte
Parfiimerie- und Kosmetikartikel
pharmazeutische Artikel™
Reformwaren

Schnittblumen

Zeitungen, Zeitschriften

|13

Angler- und Jagdbedarf'
Bekleidung

Bettwasche

Bild- und Tontréger

Blicher

Biiromaschinen™’

Computer und Zubehér
Dekostoffe, Haus- und Tischwasche
Elektrokleingeréte

Fahrrdder und technisches Zubehor
Foto

Geschenkartikel
Glas/Porzellan/Keramik’

Handarbeitsartikel, Kurzwaren, Meterware,
Stoffe, Wolle

Haushaltswaren?
Horgerate
Kunstgewerbe, Bilder, Bilderrahmen

Lederwaren, Taschen, Koffer, Regenschir-
me

Musikinstrumente und Zubehor
Optik, Augenoptik

Papier, Biirobedarf, Schreibwaren
Sanitdtsbedarf

Schuhe

Spielwaren

Sportartikel und —geréte (ohne SportgroR-
gerdte)

Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor
Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor

Nicht zentrenrelevante Sortimente

Bauelemente, Baustoffe'®
Berufsbekleidung und —schuhe

Bodenbelédge, Teppiche (Ausleg- und Ein-
zelware)

Campingartikel (ohne Bekleidung und
Schuhe)?

Eisenwaren und Beschlage)
ElektrogroRgerate
Elektroinstallationsmaterial
Erotikartikel

Farben / Lacke

Fliesen

Gardinen und Heimtextilien
Gartenartikel und —gerate*
Kamine, Kachelofen

Kfz-5, Caravan-® und Motorradzubehér
Kinderwagen

Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Maschinen / Werkzeuge

Matratzen / Bettwaren’

Méobel®

Pflanzen, Samen

Reitsportartikel

Rollladen, Markisen

SportgroBgerate’

Sanitarartikel

Tapeten

Waffen

Zoologische Artikel, lebende Tiere
(Kraftfahrzeug- und Motorradhandel™)

28 Erlauterungen siehe Anhang
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Bei der Einordnung nach nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten ergeben sich fiir einzelne Sortimente Abweichungen von der Bestandssitua-
tion. Dabei lassen sich grundsatzlich drei Kategorien beschreiben:

Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, deren Verkaufsflachen liberwiegend auBBerhalb
der Zentren liegen (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsfliche im zentralen Ver-
sorgungsbereich < 55 %) und in der Landauer Sortimentsliste als nahversorgungsrele-
vant eingestuft sind.

Nahversorgungsrelevante Sortimente ibernehmen im zentralen Versorgungsbereich, insbe-
sondere in den Wohnsiedlungsbereichen im Landauer Stadtgebiet eine prdgende Funktion
im Rahmen der kurzfristigen Bedarfsdeckung. Teile der Verkaufsflachen einiger nahversor-
gungsrelevanter Sortimente liegen aulRerhalb der abgegrenzten zentralen Versorgungsbe-
reiche. Insbesondere die Warengruppen Blumen (80% auBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche), Getrdnke (100% auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), Nah-
rungs- und Genussmittel (82% auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche) und Zeitun-
gen / Zeitschriften (71% aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche) halten den Gber-
wiegenden Anteil ihrer Verkaufsflache auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche vor. Im
Sinne der Zielvorstellung zur kiinftigen Stadtentwicklung und Einzelhandelssteuerung in der
Stadt Landau, insbesondere Sicherung und Starkung der Innenstadt und der Nahversor-
gungsstrukturen sind diese Sortimente als nahversorgungsrelevant bzw. ggf. zentrenrele-
vant einzustufen.

Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, deren Verkaufsflachen liberwiegend auBBerhalb
der Zentren liegen (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflaiche auBerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches > 55 %) und in der Landauer Sortimentsliste auf-
grund stadtentwicklungspolitischer Zielvorstellungen und auf Grundlage des LEP IV
RP, 2008 als zentrenrelevant eingestuft sind.

Auch wenn die entsprechende Warengruppe moglicherweise derzeit nicht oder nur zu ei-
nem geringen Anteil in der Landauer Innenstadt angesiedelt ist, sie aber fiir die Attraktivitat
(v.a. ein ausgewogener Branchenmix) und Lebensfahigkeit des zentralen Versorgungsberei-
ches einen wichtigen Beitrag leisten kann, kann eine Warengruppe im Sinne stadtentwick-
lungspolitischer Zielsetzungen als zentrenrelevant definiert werden. Dies trifft insbesondere
auf die folgenden Sortimente zu: Bild- und Tontrdger (57% auBerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche), Computer und Zubehér (75% auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche), Elektrokleingerdte (73% auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), Foto (60%
aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), Kunstgewerbe / Bilder (61% auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche), Sportartikel (55 % auBerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche), Fahrrdder und technisches Zubehér, Mofas (59 % der Verkaufsflache liegt au-
Rerhalb zentraler Lagen), Unterhaltungselektronik (56% aufBerhalb der zentralen Versor-
gungsbereiche). Diese werden als zentrenrelevant eingestuft.

Zukiinftig sollten diese Sortimentsgruppen im Sinne des vorliegenden Konzeptes und im
Hinblick auf einen vielfdltigen Branchenmix gezielt in die Landauer Innenstadt gelenkt wer-
den.
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Sortimente bzw. Sortimentsgruppen, die hinsichtlich ihrer Einordnung nach zentrenre-
levanten Sortimenten im LEP IV RP, 2008 als innenstadtrelevant aufgefiihrt sind und
aufgrund ihrer Bestandssituation (Anteil der sortimentsspezifischen Verkaufsflache
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs > 55 %) als nicht zentrenrelevant ein-
gestuft worden sind.

Dieser Sachverhalt trifft vor allem fiir Warengruppen zu, die sich aus verschiedenen Teilsor-
timenten zusammensetzen. In Abhdngigkeit von der Bestandsituation sowie den Eigen-
schaften der Einzelsortimente (z.B. Flichenbedarf) und stddtebaulichen Zielvorstellungen
werden diese im Einzelfall als nicht zentrenrelevant eingestuft. Dies trifft fiir die Stadt Lan-
dau in der Pfalz auf die Warengruppe Einrichtungszubeho6r mit den Teilsortimenten Bettwa-
ren / Matratzen (85 % der Verkaufsflache liegt auRerhalb zentraler Lagen), Lampen /
Leuchten / Leuchtmittel (70 % der Verkaufsflache liegt auBerhalb zentraler Lagen), Gardi-
nen (79% auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche), Heimtextilien, Dekostoffe, Haus-
und Tischwésche (64% aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche) und Teppiche (Roll-
und Einzelware) (89 % der Verkaufsfldche liegt auRerhalb zentraler Lagen), die Waren-
gruppe Sportartikel mit den Teilsortimenten Campingartikel (75 % der Verkaufsflache liegt
auferhalb zentraler Lagen), und SportgroRgeréte (nicht einzeln aufgenommen) und die
Warengruppe Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere (97 % der Verkaufsflache liegt auBer-
halb zentraler Lagen) zu. Die Teilsortimente werden in der Landauer Sortimentsliste als nicht
zentrenrelevant aufgefihrt.

Zur Warengruppe Zooartikel, Tiernahrung, lebende Tiere ist festzuhalten: Stadtebauliche
Zielvorstellungen wie Uberlegungen hinsichtlich einer gezielten Stirkung der Zentren fiih-
ren hdufig dazu, dieses Sortiment als zentrenrelevant einzustufen. Es ist jedoch zu beobach-
ten, dass ein hoher Anteil der sortiments-spezifischen Verkaufsflache in Landau bereits heu-
te auBerhalb der Innenstadt vorhanden ist. Daneben erfillt dieses Sortiment nur zu einem
geringen Teil die Definitionskriterien zentrenrelevanter Sortimente. Im Allgemeinen ist da-
von auszugehen, dass Betriebe mit einem Kernsortiment Zoologischer Bedarf einen zentra-
len Versorgungsbereich nicht wesentlich pragen und ggf. auch ein flichen-intensives Ange-
bot umfassen kénnen (z.B. Futter in GroBgebinden). Unter diesen Voraussetzungen ist eine
Einordnung als nicht zentrenrelevantes Sortiment erfolgt.

AbschlieRend sei noch ein Hinweis auf den Umgang mit der vielfach als eigene Kategorie
angefiihrte Warengruppe Baby- und Kinderartikel gegeben: Sie ist im LEP IV RP, 2008 als
innenstadtrelevant aufgefiihrt und setzt sich aus Teilsortimenten zusammen (u.a. Drogerie-
artikel, Spielwaren, Moébel, Kindersitze, Kinderwagen, Bekleidung), welche den lbergeord-
neten Warengruppen zugeordnet werden sollten. Naher zu betrachten sind Kindersitze (als
Teil des Kfz-Bedarfs) und Kinderwagen die einen vergleichsweise hohen Fldchenanspruch
haben und daher als nicht innenstadtrelevantes Sortiment eingestuft werden.
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9.8 Grundsatze der Entwicklung des Einzelhandels in der Stadt Landau in
der Pfalz

Die z.T. geringen absatzwirtschaftlichen Spielrdume vor dem Hintergrund des Schutzes beste-
hender Versorgungsstrukturen implizieren, dass weniger ein quantitativer Ausbau als vielmehr
die raumlich-strukturelle Verbesserung der Angebotssituation die Ziele der Einzelhandelsent-
wicklung in Landau sicherstellen kénnen. Fir die Stadt Landau in der Pfalz bedeutet dies, dass
zusatzliche Verkaufsflachen, durch neue Anbieter oder Erweiterungen bestehender Betriebe,
bewusst mit Blick auf die kiinftige Entwicklung der Stadt bzw. der Innenstadt, also an stadtebau-
lich sinnvollen Standorten, errichtet werden sollten. Dies setzt eine eingehende Priifung sowohl
des Angebotsschwerpunktes als auch der Verkaufsflichendimensionierung zusatzlicher Anbieter
im Hinblick auf mégliche kommunale wie auch ggf. regionale stadtebauliche Auswirkungen vor-
aus. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine Neuansiedlung, Verlagerung, Umnutzung oder Erweite-
rung von Einzelhandelsbetrieben dann sinnvoll, wenn sie zur Starkung des Hauptzentrums, der
raumlichen Konzentration des nicht zentrenrelevanten Einzelhandels an den Sonderstandorten
oder zur Sicherung der Nahversorgung in den Siedlungsbereichen beitragen.

Im Hinblick auf eine langfristige Sicherung der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
Landau in der Pfalz sollten fir die zukiinftige rdumliche Einzelhandelsentwicklung grundsétzliche
Strategien entwickelt werden, die einen Entscheidungsrahmen fiir die Neuansiedlung, Verlage-
rung, Erweiterung oder Umnutzung von Einzelhandelsbetrieben darstellen. Vor dem Hinter-
grund der Ziele des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Landau in der Pfalz und unter Ber{ick-
sichtigung der Bewertung der Ausgangssituation einerseits sowie der zukiinftigen entwicklungs-
bestimmenden Faktoren andererseits sollen daher fiir Landau die folgenden Grundsatze zur
rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung gelten und durch entsprechende politische
Beschliisse manifestiert werden. So kénnen sowohl intern (Selbstbindung; zukiinftige Bauleit-
planverfahren) als auch extern (fiir vorhandene Gewerbetreibende und potenzielle zukiinftige
Investoren) deutliche Signale gesetzt werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Be-
teiligten, insbesondere Politik, Verwaltung, Einzelhdndlern und Investoren, Planungs-, Investiti-
ons- und Rechtssicherheit zu gewdhrleisten.

Dabei ergibt sich aber nicht nur fiir den groBflachigen Einzelhandel, sondern auch fir Einzelhan-
delsbetriebe, die mit ihrer VerkaufsflachengroBe unterhalb der GroBflachigkeit angesiedelt sind,
ein Steuerungserfordernis, dem die formulierten Grundsédtze Rechnung tragen.

Bestehende bzw. genehmigte Betriebe, die aufgrund ihrer Nutzung und GréRenordnung nicht
den formulierten Grundsdtzen entsprechen, d.h. die gemal dieser Regelungen an einem Stand-
ort nicht mehr zuldssig waren, geniefRen den sogenannten , passiven” Bestandsschutz. Dieser
ist begrenzt auf den genehmigten Bestand und die genehmigte Funktion. Er erlischt bei Zersto-
rung oder erheblicher Anderung des Objektes, bei Aufnahme einer anderen Nutzung sowie bei
Nichtausiibung der genehmigten Nutzung i.d.R. nach frithestens zwei und héchstens drei Jah-
ren®. In einzelnen — nachfolgend explizit aufgefiihrten — Fallen kann durch entsprechende bau-

22 ygl. dazu auch: Kuschnerus, Ulrich; , Der sachgerechte Bebauungsplan — Handreichungen fiir die kommunale

Planung"”; Miinster; 2004
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leitplanerische Festsetzungen auch abweichend ein erweiterter bzw. aktiver Bestandsschutz fest-
gesetzt werden, der malBvolle Erweiterungen bzw. Nutzungsédnderungen (iber den derzeitigen
Bestand hinaus gewdhrleistet.

Die Grundsatze zur rdumlichen Einzelhandels- und Zentrenentwicklung in Landau werden im
Folgenden dargestellt. Es werden insgesamt sechs Fallkonstellationen zur Steuerung des Einzel-
handels unterschieden, die unter Berlicksichtigung der allgemeinen Zielsetzungen des Einzelhan-
delskonzeptes sowie der gesetzlichen Rahmenbedingungen dargestellt werden:

Tabelle 15:  Systematik der Grundsatze zur Steuerung des Einzelhandels in der Stadt
Landau in der Pfalz

Kernsortiment GroBenordnung Beispiel

1 kleinflachig, ¢ 800 m2 | Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-
- Verkaufsflache ter, Fachgeschéfte, z.B. Obst und
N Gemlise, Spezialgeschafte, z.B.
g StRwaren; Lebensmittelhandwerks-
'g nahversorgungsrelevant betriebe (Backerei, Metzgerei)
= 2 groBflachig ab 800 m? | SB-Warenhaus, Verbrauchermarkt,
v Verkaufsfliche Supermarkt, Lebensmitteldiscoun-

ter

3 kleinflachig, ¢ 800 m2 | Textilfachgeschaft oder
‘: Verkaufsflache -discounter, Schuhfachgeschaft
= oder -fachmarkt, Musikfachge-
% zentrenrelevant schaft
§ 4 grolflachig ab 800 m2 | Textilkaufhaus, Schuhfachmarkt,
G Verkaufsflache Elektronikfachmarkt, Sportfach-

markt

5 Kleinflichig, « 800 m2 | Tapeten- und Teppichbodenfach-
l:: Verkaufsfliche markt, Zoofachmarkt
E Nicht zentrenrelevant 6 groﬁﬂéchig ab 800 m2 | Mdbelhaus, Kiichenstudio, Bau-
'g Verkaufsfliche markt, Gartencenter
=
1
&)
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9.8.1 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kern-
sortimenten

’ Ziel:

Sicherung und Stdrkung einer attraktiven, méglichst flichendeckenden wohnungsnahen Grund-
versorgung im Gemeindegebiet insbesondere durch Sicherung und Entwicklung von funktions-
fahigen Zentren.

Landesgesetzgebung:

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland Pfalz (LEP IV, 2008) formuliert in einem Grund-
satz (G 56): ,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevélkerung
mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte
in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verblinden wahrgenom-
men werden." Bei der Umsetzung dieses Grundsatzes sind im Hinblick auf die Steuerung des
nahversorgungsrelevanten (groBflachigen) Einzelhandels folgende Ziele (Z 57- 61) zu bertick-
sichtigen

das Zentralitatsgebot

das stddtebauliche Integrationsgebot
das Nichtbeeintrachtigungsgebot
das Agglomerationsverbot

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass nahversorgungsrelevante Sortimente (Nahrungsmittel, Droge-
riewaren/Kosmetikartikel) gemafR LEP IV, 2008 als innenstadtrelevant eingestuft werden und die
Deckung der Grundversorgung, insbesondere an Nahrungs- und Genussmitteln, moglichst woh-
nungsnah und barrierefrei erfolgen soll.

R TN

~Q
¢ Grundsatz 1: Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten

Kernsortimenten

a. Standorte fiir groBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollen im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) liegen.

b. Standorte fiir nicht groBfldchige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment sollen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) lie-
gen.

c. Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe-
und Industriegebieten angesiedelt werden (Mdgliche Ausnahme: Tankstellenshop,
Kiosk).
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Ausnahme 1

Bei atypischer Fallgestaltung kénnen im begriindeten Einzelfall groRflachige Einzelhandelsbetrie-
be mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment auch auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche zuldssig sein (Nachweis im Einzelfall unter Beriicksichtigung der landesplanerischen Ziele,
bauplanungsrechtliche Steuerung).

Ausnahme 2

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe kénnen auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
in staddtebaulich integrierten Lagen (z.B. in Mischgebieten und Allgemeinen Wohngebieten), nur
wenn sie der Nahversorgung dienen, angesiedelt werden. Negative stadtebauliche Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich und wohnortnahe Versorgungsstrukturen sind eben-
so wie Agglomerationen (auch kleinflachiger Einzelhandelsbetriebe) auszuschlieRen (Nachweis
im Einzelfall, bauplanungsrechtliche Steuerung).

Ausnahme 3

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fur Verkaufsstdtten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GlI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Grenze der GroBflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht tiberschritten wird.

Erlauterung

Vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung einer arbeitsteiligen Versorgungsstruktur so-
wie dem Ausbau bzw. der Sicherung einer méglichst flichendeckenden wohnortnahen Grund-
versorgung sollen Standorte flir Einzelhandelsbetriebe (sowohl groBflachige als auch kleinfla-
chige) mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment im zentralen Versorgungsbereich, der
Innenstadt von Landau liegen. Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten sollen nicht in Gewerbe- und Industriegebieten angesiedelt werden (Ausnahme:
Tankstellenshops, Kioske), um den Charakter dieser Gebiete zu erhalten und fiir gewerbliche
Nutzungen vorzuhalten.

Folgende Ausnahmen sind im Sinne einer flichendeckenden Nahversorgung im Einzelfall zu pri-
fen. Sie gelten ausdrticklich nicht fiir Standorte innerhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
und diirfen die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet nicht im Bestand gefdhrden bzw.
gewlinschte Entwicklungen beeintrachtigen.
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Ausnahme 1

An solitdren Standorten aufBerhalb des raumlich definierten zentralen Versorgungsbereichs kon-
nen grol¥flichige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dann
sinnvoll und zuldssig sein, wenn sie einer atypischen Fallgestaltung entsprechen. Diese liegt
vor, wenn der Einzelhandelsbetrieb aufgrund betrieblicher Besonderheiten oder der besonderen
stddtebaulichen Situation nicht zu der Art Betriebe gehort, die von der Regelvermutung gemaf
§ 11 Absatz 3 BauNVO erfasst und eine Nahversorgungsfunktion nachgewiesen werden.

Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung abweichen kénnen, sind ge-
geben

bei einer Abweichung des Verhéltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d.h.
wenn der Anteil der Verkaufsflaiche wesentlich unter 2/3 der Geschossflache liegt,

wenn der Betrieb beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment,

bei Artikeln, die Ublicherweise mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten werden
(z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt),

bei Artikeln, die in einer gewissen Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen.

Abweichungen der konkreten stadtebaulichen Situation von der typischen Fallgestaltung ge-
malk § 11 Absatz 3 BauNVO bestehen beispielsweise darin,

dass der Einzugsbereich des Betriebes im Warenangebot bisher unterversorgt war und
innerhalb des Einzugsbereiches des Betriebes zentrale Versorgungsbereiche an anderen
Standorten (i.S.d. Einzelhandelskonzeptes) nicht vorgesehen sind oder

der Betrieb in zentraler und fiir die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebau-
lich integriert) errichtet werden soll, jedoch nur wenn er der Standort- bzw. Versor-
gungsstruktur (i.S.d. Einzelhandelskonzeptes) entspricht.

Von einer Nahversorgungsfunktion ist auszugehen, wenn

die sortimentsspezifische Kaufkraftabsch6pfung des Planvorhabens in einem fuBlaufigen
600 m Radius an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote von 35 % der
sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel)*® der Bevélkerung nicht
Uberschreitet und

keine mehr als unwesentliche (>10 %) Uberschneidung des 600 m Radius mit dem
600 m Radius des / der ndchstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche(s) besteht.

Das bedeutet: Moderne Lebensmittelmarkte in einer GréBenordnung von rd. 800 m2
Verkaufsfliche (Lebensmitteldiscounter) bzw. 1.200 m2 Verkaufsfliche (Lebensmittel-

3 Diese liegt derzeit bei rund 1.955 Euro pro Einwohner (BBE Kéln, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

2008)
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vollsortimenter) waren auf eine Mantelbevélkerung von mindestens rund 5.500 bis
6.000 Einwohner innerhalb eines 600 m Radius angewiesen®'.

Abbildung 12: Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben groBflachiger Lebensmittel-
markte (> 800 m2 VKF)

Lebensmittelmarkt > 800 m2 VKF

‘ Lage im zentralen Versorgungsbereich? ‘
—@4 ‘ | » nein
[WR, GE /GI, SO ez F—— ja_|—

v
‘ Atypische Fallgestaltung? ‘

Uberprifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertréaglichkeit

,, |

[ zusssigisd ek Je———— erfuit | [ nicnt erfullt |——»] unzulassig i.5.d. EHK

Quelle: eigene Darstellung
VKF= Verkaufsfliche, EZH= Einzelhandel, EHK= Einzelhandelskonzept

Ausnahme 2

In Baugebieten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche (u.a. MI, WA, unbeplanter Innenbe-
reich § 34 BauGB) kdnnen Betriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bis zur
GroRflachigkeit in Ausnahmefallen zugelassen werden, wenn dadurch eine Versorgungsliicke im
Nahbereich geschlossen werden kann. Im Einzelfall sollte zum einen die Nahversorgungsfunkti-
on nachgewiesen werden und zum anderen dargestellt werden, dass vom Vorhaben keine nega-
tiven Auswirkungen auf die Standortstruktur bzw. den zentralen Versorgungsbereich ausgehen.

31 Bei einer Flachenproduktivitdt von 4.000 Euro/m? fiir Lebensmittelvollsortimenter bzw. 6.000 Euro/m? fiir Le-

bensmitteldiscounter und einem Fldchenanteil fir (nicht nahversorgungsrelevante) Randsortimente von rd. 15-
20 %.
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Abbildung 13: Priifschema fiir Ansiedlungsvorhaben kleinflichiger Lebensmittel-
markte (<800 m2 Verkaufsflache)

Lebensmittelmarkt <800 m2 VKF

‘ Lage im zentralen Versorgungsbereich? ‘

ja |« ‘ | » nein

[WR, GE / GI*, SO (ohne £21) ?
v

| MI/WA/§34BauGB? |

Uberpriifung der
Nahversorgungsrelevanz
und Zentrenvertréaglichkeit

A4

A A
[ zuiassigis.d emk Je———— erune | [ nichterfullt > unzulassig i.5.d. EHK

(* Ausnahme: Tankstellenshop, Kiosk)

Quelle: eigene Darstellung
VKF= Verkaufsfliche, EZH= Einzelhandel, EHK= Einzelhandelskonzept

Im Sinne der Ausnahme 3 ist in Gewerbe- und Industriegebieten die Ansiedlung und Erweite-
rung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten unabhdngig
von der GrélRenordnung generell auszuschlieen. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das soge-
nannte ,Handwerkerprivileg".

9.8.2 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten

’ Ziel:

Sicherung und Stdrkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrah-
lung der Landauer Innenstadt als bedeutendster Einzelhandelsstandort im Stadtgebiet durch Si-
cherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitdt, der Funktionsvielfalt und der Identifikati-
onsmoglichkeiten sowie Sicherung und Stdrkung der gesamtstadtischen Standortstruktur.

§§ Landesgesetzgebung:
Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland Pfalz (LEP IV, 2008) formuliert in einem Grund-
satz (G 56): ,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevélkerung
mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte
in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verblinden wahrgenom-
men werden." Bei der Umsetzung dieses Grundsatzes sind (im Hinblick auf die Steuerung des
innenstadtrelevanten (groRflachigen) Einzelhandels folgende Ziele (Z 57- 61) zu berlicksichtigen
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das Zentralitatsgebot

das stadtebauliche Integrationsgebot
das Nichtbeeintrachtigungsgebot
das Agglomerationsverbot

Gemadl den Zielsetzungen des LEP IV RLP sind die zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des

BauGB in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Die-
se Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sor-
timente umfassen (vgl. dazu Kapitel 5.2.1 und 9.6).

a. Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten (sowohl groB-
flachige als auch kleinflachige bis zu einer Verkaufsflache von 800 m2) sollen im innerstad-
tischen zentralen Versorgungsbereich liegen.

Grundsatz 2: Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten

b. Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollen nicht in Gewerbe- und Industrie-
gebieten angesiedelt werden.

Ausnahme 1

AulBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (z.B. in MI-Gebieten oder in den Dérfern) sollen
kleinflachige Betriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur nach entsprechender Einzel-
fallprifung zugelassen werden, wenn sie der Versorgung der im Nahbereich wohnenden Bevol-
kerung dienen und keine negativen stadtebaulichen Auswirkung auf zentrale Versorgungsberei-
che zu erwarten sind.

Ausnahme 2

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und

die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht tberschritten wird.



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz

Erlauterung:

Um die Zukunftsfdhigkeit des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt mit seiner funktionalen
Zuordnung als Hauptgeschaftsbereich der Stadt zu gewahrleisten und so das Standortgefiige in-
nerhalb der Stadt Landau in der Pfalz attraktiv und zukunftsféhig zu gestalten, ist es sinnvoll und
zielfihrend die Ansiedlung von zentrenrelevantem Einzelhandel raumlich zu steuern. Einzelhan-
delsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment sollen demnach zukinftig in die Landauer In-
nenstadt gelenkt werden, um diesen Standort in seiner Versorgungsbedeutung zu sichern und
weiter zu entwickeln sowie einen ruindsen Wettbewerb der verschiedenen Einzelhandelsstand-
orte untereinander zu vermeiden.

Grundsétzlich sind im Zentralen Versorgungsbereich (vgl. dazu Kapitel 9.3.2: Kernbereich und
Ergdnzungsbereich) Einzelhandelsnutzungen jeder Art moéglich. Im Sinne stadtentwicklungspoli-
tischer Zielvorstellungen sind jedoch folgende Empfehlungen zu einer inneren Gliederung bzw.
Steuerung, insbesondere des grof¥flachigen, zentrenrelevanten Einzelhandels herauszustellen:

Insbesondere bei Neuansiedlungen von Betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sollten
folgende Kriterien gepriift werden:

die Lage des Vorhabenstandortes, unter Berlicksichtigung von Mdéglichkeiten einer stadte-
baulichen Verkniipfung mit bestehenden Strukturen zur kiinftigen Nutzung von Synergien,

die GroRe (Verkaufsfliche) und das Warenangebot (Betriebstyp, Warenangebot) des Vor-
habens vor dem Hintergrund einer kommunalen und regionalen Vertrdglichkeit sowie

die Funktion im Sinne einer Ergdnzung / Diversifizierung des bestehenden Angebotes.

Der Kernbereich, welcher den Hauptgeschaftsbereich der Landauer Innenstadt darstellt ist als
Vorranggebiet fiir zukiinftige insbesondere groBflachige zentrenrelevante Einzelhandels-
ansiedlungen zu behandeln. Damit soll kiinftig der Entwicklungsfokus der Einzelhandels-
entwicklungen im Kernbereich liegen: Betriebe aller Branchen und GréRenordnungen sind mog-
lich.

Der innerstadtische Erganzungsbereich dient als funktionaler Ergdnzungsbereich fir andere
zentralortliche Nutzungen, wobei der Einzelhandel (in Funktionsteilung zum Hauptgeschéftsbe-
reich) eine nachrangige Rolle spielt. Grundsatzlich moglich sein sollten hier Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer maximalen Verkaufsfliche
von 800 m2. GroRere Betriebseinheiten mit nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Kernsorti-
menten sollten im Zuge stadtentwicklungspolitischer Entscheidungen nur dann erméglicht wer-
den, wenn nach eingehender Priifung ein geeigneter Standort im Kernbereich nicht zur Verfi-
gung steht und das Vorhaben eine sinnvolle Ergdnzung des innerstadtischen Einzelhandelsange-
bots in der Landauer Innenstadt darstellt.

Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass nicht jede zur Verfligung stehende Flache innerhalb des
zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt durch Einzelhandel genutzt werden sollte bzw. muss,
sondern im Einzelfall auch andere zentrentypische Nutzungen (wie beispielsweise Dienstleistun-
gen oder Gastronomie) i.S. einer multifunktionalen Ausrichtung des Zentrums in den Abwé-
gungsprozess eingestellt werden sollten.

Der Grundsatz impliziert einen weitgehend konsequenten Ausschluss von Einzelhandelsbe-
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trieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auBerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs. Ist dies z.B. in Gewerbe- und Industriegebieten, in Sondergebieten ohne Einzelhandels-
vorpragung sowie in allgemeinen oder besonderen Wohngebieten stadtebaulich sinnvoll und
rechtlich auch einfach umsetzbar, so schwer - auch und insbesondere im Hinblick auf die politi-
sche Vermittelbarkeit dieser méglichen Erforderlichkeit - stellt sich dieser Ausschluss fiir Misch-
gebiete?® dar. Denn die Stadt Landau in der Pfalz, ebenso wie auch zahlreiche andere kleinere
oder gréBere Kommunen, weist z.T. traditionell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und
—strukturen auf, die in der Regel durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zent-
renrelevanten Sortimenten gepragt sind. Fir diese soll das Konzept keine existenzgefdhrdenden
Rahmenvorgaben formulieren, was i.d.R. auch einem politischen Konsens und damit den stadte-
baulichen Zielvorstellungen Landaus entspricht. Insbesondere fiir Mischgebiete ist daher im Ein-
zelfall zu priifen, ob ein konsequenter Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels oder eine Zu-
lassigkeit im Sinne einer ergdnzenden Versorgung der Bevélkerung im unmittelbaren Einzugs-
bzw. Nahbereich dieser Laden den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes bzw.
den stadtentwicklungspolitischen Zielvorstellungen Landaus entspricht. In diesem Zusammen-
hang sind vor allem auch Agglomerationen von mehreren Einzelhandelsbetrieben mit einer Gré-
Renordnung unterhalb der GroRflachigkeit zu einem insgesamt gréReren und somit wesentlich
bedeutsameren Standortbereich zu vermeiden.

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimenten (vgl. Grundsatz 3) fih-
ren regelmaRig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wahrend von nicht zentrenre-
levanten Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefdahrdung firr die Entwicklung des zentra-
len Versorgungsbereichs ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimenten aufBerhalb des
stadtebaulich-funktionalen Zentrums Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich mog-
lich. Obwohl das Anbieten von zentrenrelevanten Randsortimenten den stddtebaulichen Zielen
dieses Einzelhandelskonzepts widerspricht, ware ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich die-
se Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei M&belanbietern z.B. Glas / Porzel-
lan / Keramik). Diese zentrenrelevanten Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem Um-
fang und vor allem nur dann, wenn ein direkter funktionaler Bezug zum Hauptsortiment vor-
handen ist, zuldssig sein. GemaR der Zielsetzungen des LEP IV RLP, 2008 (Z 59) sind innenstadt-
relevante Randsortimenten auf eine innenstadtvertrégliche GroBenordnung zu begrenzen. Die
bisherige Planungspraxis der Stadt Landau in der Pfalz fortflihrend sollen auch kiinftig bei Ein-
zelhandelsbetrieben mit einer Verkaufsflache bis 800 m2 Randsortimente auf rund 15 % der ge-
samten Verkaufsflache und bei grol¥flichigen Einzelhandelsbetrieben (> 800 m2 Verkaufsflache)
auf rund 10 % der gesamten Verkaufsfliche aber max. 800 m2 beschrdnkt werden. Eine stddte-
bauliche und landesplanerische Vertraglichkeit sollte dabei ggf. im Einzelfall geprift werden.
Unabhdngig von der GréBe der fir zentrenrelevante Randsortimente insgesamt zuldssigen Fl&-
che sollte auBerdem sichergestellt werden, dass diese nicht von einem einzigen oder einigen

32 Vgl. dazu Urteil des BVerwG vom 26. Mdrz 2009 (AZ 4 C 21.07): ,Das Bundesverwaltungsgericht in Leipzig hat entschieden,

dass ein in einem Bebauungsplan festgesetzter genereller Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben durch das Ziel einer Starkung
der in einem gesamtstddtischen Einzelhandelskonzept ausgewiesenen Stadtbezirks- und Ortsteilzentren staddtebaulich gerechtfer-
tigt sein kann. Danach ist es einer Gemeinde auf der Grundlage eines schllissigen gesamtstadtischen Einzelhandelskonzepts
grundsatzlich gestattet, Nutzungsarten, die in Zentren nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen Gemeindegebieten
mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung oder Erhaltung der Attraktivitdit dem Zentrum zu-
zufiihren.
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wenigen Sortimenten belegt werden kann. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche
Regelung nicht zur Einrichtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme ei-
nem Einkaufszentrum gleich.

In Gewerbe- und Industriegebieten ist die Ansiedlung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrie-
ben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten unabhangig von der GréRenordnung generell aus-
zuschlieBen. Eine Ausnahme bildet hier lediglich das sogenannte ,, Handwerkerprivileg” (ent-
sprechend der Ausnahme 2).

9.8.3 Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten

Rdumliche Konzentration auch des groBfldchigen Einzelhandels mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten auf dafiir festgesetzte Sonderstandorte und Sicherung einer zukunftsfahigen
Arbeitsteilung zwischen zentralen Versorgungsbereichen, insbesondere der Innenstadt und den
Sonderstandorten zur Sicherung sowie zum Ausbau einer quantitativ und qualitativ guten Ver-
sorgung der Bevolkerung.

§§
Landesgesetzgebung:

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland Pfalz (LEP IV, 2008) formuliert in einem Grund-
satz (G 56): ,Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevélkerung
mit 6ffentlichen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte
in den Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbiinden wahrgenom-
men werden." Bei der Umsetzung dieses Grundsatzes sind im Hinblick auf die Steuerung des
nicht zentrenrelevanten (groBflachigen) Einzelhandels folgende Ziele (Z 57- 61) zu berlcksichti-
gen

das Zentralitatsgebot

das stadtebauliche Integrationsgebot
das Nichtbeeintrachtigungsgebot
das Agglomerationsverbot

GemaR den Zielsetzungen des LEP IV RLP, 2008 ist die Ansiedlung und Erweiterung groBflachi-
ger Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten auch an Ergdnzungs-
standorten zuldssig. Diese sind in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen
und zu begriinden. Innenstadtrelevante Randsortimenten sind auf eine innenstadtstadtvertragli-
che GréRenordnung zu begrenzen (vgl. dazu auch Grundsatz 2).
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Grundsatz 3: Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten

a. Standorte fiir groflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten kénnen im zentralen Versorgungsbereich liegen.

b. AuBerhalb zentraler Versorgungsbereiche sollen Standorte flir groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten an den definierten Sonderstandorten
liegen.

c. Standorte flr nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsor-
timenten kénnen vorrangig im zentralen Versorgungsbereich und an definierten Sonder-
standorten liegen. Nach einer entsprechenden Einzelfallpriifung sind sie ggf. auch an ande-
ren Standorten moglich.

Ausnahme 1

Es bestehen Ansiedlungsperspektiven fiir Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbebetrieben
in GE- und GI-Gebieten (,Handwerkerprivileg"), wenn

die Verkaufsfliche dem Hauptbetrieb radumlich zugeordnet
und in betrieblichem Zusammenhang errichtet ist,

die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem Betriebsgrundstiick stammen
oder im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

die Verkaufsflaiche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich untergeordnet sind und
die Grenze der GroRflachigkeit nach § 11 (3) BauNVO nicht tiberschritten wird.
Ausnahme 2

Kfz- und Motorradhandel kann ausnahmsweise auBerhalb der definierten Entwicklungsbereiche
zuldssig sein (Einzelfallpriifung, gebietsbezogene Regelung nach Bebauungsplan).

Erlauterung

Nicht zentrenrelevanter Einzelhandel (bis zur Schwelle der GroBflachigkeit) kann — aus baurecht-
licher Sicht — zwar grundsatzlich tberall im gesamten Gemeindegebiet, wo Einzelhandel im
Rahmen der Bauleitplanung zuldssig ist, zugelassen werden. Zum Erreichen und zur spateren
Einhaltung des Zielsystems zur Einzelhandelsentwicklung fiir die Stadt Landau in der Pfalz als
auch unter betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten (Synergieeffekte durch kumulierte Einzugs-
bereiche) sollten jedoch auch Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenre-
levanten Kernsortimenten (groB- und kleinflachig) raumlich gelenkt werden.

Im Bereich der typischen, nicht zentrenrelevanten Sortimente (Bau- und Gartenmarktsortimente
und Mobel) konnten im Rahmen der Potenzialbetrachtungen keine oder nur vergleichsweise ge-
ringe Entwicklungsspielrdume ermittelt werden. Eine Ausweisung neuer spezieller Sonderstand-
orte flir nicht zentrenrelevante Einzelhandelsansiedlungen ist daher z.Zt. nicht sinnvoll. Demzu-
folge gelten bestehende Sonderstandorte als Vorrangstandorte fiir solche Ansiedlungs-
bzw. Erweiterungsvorhaben.
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Im Besonderen ist auch zu beriicksichtigen, dass die Ansiedlung weiterer groBflachiger Einzel-
handelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten zu einer stadtebaulich bedenkli-
chen Verscharfung des Wettbewerbs flihren kdnnte und einschldgige Betriebe zur Aufgabe ge-
zwungen wiirden. Bei derartigen Betriebsaufgaben besteht die Gefahr, dass dann die Sorti-
mentsstruktur gedndert und (weitere) zentrenrelevante Warengruppen an diesen Standorten zu
Lasten der Innenstadtentwicklung angeboten werden. Wird dieses gemaRB der konzeptionellen
Zielsetzung verhindert, entwickelt sich dann zumeist ein Leerstand, der zu einem Imageverlust
einzelner Standortbereiche wie auch der Stadt Landau in der Pfalz insgesamt als Einkaufsstand-
ort oder auch zu anderen stddtebaulichen Problemen flihren kann. Die Entwicklung vorhande-
ner — stadtstrukturell sinnvoller — Flachenreserven an den bestehenden Sonderstandorten ist da-
her der Ausweisung neuer Sonderstandorte vorzuziehen.

In bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten ohne Einzelhandelsvorpragung ist der Einzel-
handel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten géanzlich (also auch jener unterhalb der Schwelle
der GroBflachigkeit) durch entsprechende Festsetzungen auszuschlieRen. Zum einen kénnen sol-
che Vorhaben die Vorrangstandorte gefdhrden, zum anderen hat die Ansiedlung von Einzelhan-
delsbetrieben in Gewerbegebieten oftmals eine drastische Erhdhung der Bodenpreise im betrof-
fenen Gebiet und somit einen Wettbewerbsnachteil insbesondere fiir mittelstdndische Hand-
werks- und Gewerbebetriebe zur Folge.

9.8.4 Priifschema zur ersten Einordnung von Einzelhandelsvorhaben

Das folgende Priifschema dient zur ersten Bewertung neuer Planvorhaben im Hinblick auf ihre
Kompatibilitdt mit dem Einzelhandelskonzept und dem darin formulierten Entwicklungsleitbild
mit seinen Zielen, dem kiinftigen Standortprofil sowie den Grundsatzen zur Umsetzung.

Den Uibergeordneten Zielen folgend sind Einzelhandelsvorhaben hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir
die Versorgungsstruktur fiir die Stadt Landau in der Pfalz zu hinterfragen. Grundsatzlich wird
darauf hingewiesen, dass dieses Priifschema nur eine erste Einordnung ermdglichen soll und
z.B. eine — im Einzelfall erforderliche — konkrete landesplanerische und stadtebauliche Wir-
kungsanalyse in keiner Weise ersetzen kann.

Erlduterungen zur Tabelle 16:

+  zuldssig im Sinne der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Lan-
dau in der Pfalz

- unzuldssig im Sinne der Ziele und Grundsétze des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Landau in der Pfalz

* Im Sinne der Grundsétze sollte vor der Offnung neuer Standorte fiir nicht zentrenrelevan-
ten Einzelhandel die Option einer Konzentration an bestehenden Standorten gepriift wer-
den.

**  Vorrangstandort fiir groBflachige Betriebe mit nicht zentrenrelevantem Einzelhandel, Be-
grenzung der zentrenrelevanten Randsortimente vertraglich gestalten.
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Tabelle 16:  Ansiedlungsempfehlungen fiir Einzelhandelsbetriebe nach Lage und GréBe (Priifschema)

Einzelhandelsbetrieb

Kernsortiment ‘ Verkaufsfliche Beispiel ‘ aufBlerhalb ZVB ‘ SO (Erganzungsstandort) ‘ GE / Gl
Supermarkt, Lebensmitteldis-
counter, Fachg?schafte, -z.B. Ausnahme: _
. 800 m2 Obst und Gemuse, Spezialge- Einzelfallpriifung (insb. in - Ausnahme:
schéafte, z.B. StiBwaren; Le- MI/WA/§ 34-Gebieten): Einzelfallprifung:
nah- bensmittelhandwerksbetriebe Nahversorgungsfunktion, Handwerkerprivileg
versorgungs- (Biickerei, Metzgerei) Zentrenvertraglichkeit
relevant
SB-Warenhaus, Verbraucher- -
markt, Supermarkt, Lebensmit- Ausnahme:
> 800 m? teldiscounter Einzelfallprufung: - -
Nahversorgungsfunktion,
Zentrenvertraglichkeit
Textilfachgeschéaft oder - -
discounter, Schuhfachgeschaft Ausnahme: -
e 800m2 |oder -fachmarkt, Musikfachge- Einzelfallpriifung (insb. in - Ausnahme:
schaft MI/WA/§ 34-Gebieten): Einzelfallprifung:
zentren- Nahversorgungsfunktion, Handwerkerprivileg
relevant Zentrenvertréaglichkeit
Textilkaufhaus, Schuhfach-
> 800 m2 markt, Elektronikfachmarkt, - - -
Sportfachmarkt
Tapeten- und Teppichboden- -

e 800 m?2 fachmarkt, Zoofachmarkt + + Einzelfallpriifung:
nicht Handwerkerprivileg
zentren- Kfz-Handel
relevant Mobbelhaus, Kiichenstudio, . x

> 800 m Baumarkt, Gartencenter + + -

Quelle: eigene Darstellung
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10 Aktualisierung und Fortschreibung

Die hohe Dynamik der Verdanderungen im Einzelhandel muss auch im Hinblick auf die Daten-
grundlage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Landau in der Pfalz beriicksichtigt
werden. Die Landauer Einzelhandelslandschaft ist wie auch bundesweit zu beobachten ist durch
permanente Verdnderungen wie Neuansiedlungen, Betriebserweiterungen aber auch Be-
triebsaufgaben gekennzeichnet. Daraus kann nicht zuletzt auch im Bereich der Nahversorgung
ein neuer Handlungsbedarf resultieren. Um diesen rechtzeitig erkennen und darauf reagieren zu
kdnnen, bedarf die Datenbasis bzw. Bestandserhebung des gesamtstédtischen Einzelhandels-
konzeptes einer regelmédRigen Aktualisierung. Auf Grund der bauordnungsrechtlichen Vorschrif-
ten kann dies zumindest fiir groBflachige Einzelhandelsansiedlungen laufend erfolgen.

Die Daten kénnen kontinuierlich in ein zugehdriges Geoinformationssystem eingepflegt werden.
Zum anderen ist eine regelmaBige neue Vollerhebung des Landauer Einzelhandels - wie ja auch
in der Vergangenheit bereits geschehen auch weiterhin - unumganglich. Je nach Finanzierbar-
keit sollte spétestens alle fiinf Jahre eine vollkommene Neuerhebung des Landauer Einzelhan-
delsbestandes vorgenommen werden.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes

Das grundséatzliche Ziel des Einzelhandelskonzeptes, die Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Landau im Sinne einer zentrenorientierten und wohnortnahen Versorgungsstruktur auf die in-
tegrierten Standorte der zentralen Versorgung zu lenken, sollte jedoch unabhangig von kurzfris-
tigen Verdnderungen Fortbestand besitzen. Dennoch sind auf Grund der hohen Dynamik der im
Einzelhandel ablaufenden Prozesse — z.B. im Bereich der Nahversorgung — unvorhergesehene
Veranderungen und damit ein Bedarf zur Fortschreibung des Konzeptes nicht auszuschlieBen.
Dieser Bedarf sollte erfahrungsgemaR etwa alle 5 Jahre von der Stadt Landau in der Pfalz in Ab-
sprache mit den Verfahrensbeteiligten und gegebenenfalls mit anderen relevanten Akteuren
bewertet werden. Insbesondere die konkretisierten Malnahmenvorschldge des Konzeptes be-
dirfen einer Erfolgskontrolle und eventuell einer Fortschreibung. Fiir das Einzelhandelskonzept
kann sich die Notwendigkeit einer Fortschreibung ergeben, wenn sich z.B. Einzelhandelszentrali-
taten im regionalen und kommunalen Zusammenhang stark verschieben sollten. Erhebliche Ver-
dnderungen der gesetzlichen Grundlagen zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung stellen
ebenfalls eine mégliche Ursache fiir eine Fortschreibung der Konzepte dar.

Von grolRer Bedeutung ist angesichts der dynamischen Entwicklung von Angebots- und Nach-
fragestrukturen im Einzelhandel, dass allen Berechnungen und Bewertungen eine méglichst ak-
tuelle Datenbasis zugrunde gelegt wird. Das gilt in besonderem MaB fir

Einwohnerzahlen fiir die Stadt Landau in der Pfalz und die umliegenden Stadte und Ge-
meinden (Quelle: Statistisches Landesamt RLP, Stadt Landau in der Pfalz),

sortimentsspezifische Kaufkraftkennziffern (Quelle: u.a. BBE Retail Experts GmbH & Co.
KG, Koln),

Planvorhaben zum groBfléachigen Einzelhandel mit Informationen zu Betreibern, Stand-
ort, Betriebsform, Sortiment, Verkaufsfliche, potenziellem Umsatz, Planungsfortschritt
und geplantem Er6ffnungstermin (Landau und Region),
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bestehende Einzelhandelsbetriebe mit Informationen zu Betreibern, Standort, Betriebs-
form, Sortimenten, Verkaufsflache, geschatztem Umsatz.

Fortschreibung qualitativer Kriterien

Neben den bereits beschriebenen Daten missen auch die qualitativen Kriterien in regelmaBigen
Zeitraumen (etwa alle 5 Jahre) kritisch Uberprift und ggf. an neue Entwicklungen angepasst
werden. Dazu zéhlen insbesondere die

Anforderungen an Standorte flir bestimmte Betriebsformen des grof¥flachigen Einzelhan-
dels (z.B. SB-Warenhauser / Verbrauchermérkte, Bau- / Gartencenter, Mdbel- / Einrich-
tungshduser),

als zentrenrelevant betrachteten Sortimente,

Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches.
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11 Schlusswort

Die aufgezeigte, zielgerichtete Weiter- und Neuentwicklung des Einzelhandels in der Stadt Lan-
dau in der Pfalz bietet gute Chancen, ein auch weiterhin attraktives, konzentriertes und hinsicht-
lich der wohnungsnahen Grundversorgung engmaschiges Versorgungsnetz bereit zu halten
bzw. zu schaffen, welches einen Kompromiss zwischen den betrieblichen Notwendigkeiten und
den stadtebaulich wiinschenswerten Entwicklungen darstellt.

Mit dem vorgelegten Einzelhandelskonzept liegt nunmehr ein Baustein fir die kiinftige Stadt-
entwicklung vor, der auch als Fortschreibung des bestehenden Entwicklungsleitbildes, den ver-
antwortlichen Akteuren aus Einzelhandel, Verwaltung, Politik sowie weiteren Institutionen einen
Entscheidungs- und Orientierungsrahmen liefert.

Der Umfang und die Komplexitat der zu ergreifenden MalRnahmen machen ein zielgerichtetes
und moglichst abgestimmtes Engagement aller Akteure erforderlich. Nur im Konsens ist eine
Umsetzung der Empfehlungen zeitnah mdéglich. Dabei sollte jeder der beteiligten Akteure seine
spezifischen Moglichkeiten einbringen.

Einzelhdndler, Eigentimer und Investoren sind aufgefordert, die aufgezeigten Perspektiven so-
wohl quantitativ als auch qualitativ zu priifen und, soweit vertretbar, umzusetzen. Insbesondere
das Erreichen eines angemessenen Standards hinsichtlich der Verkaufsflichen und AuBenprasen-
tation ist hier von Bedeutung.

Die Verwaltung der Stadt Landau in der Pfalz wird angesprochen, die planerischen und pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen flir die Umsetzung der aufgefiihrten Empfehlungen und An-
regungen zu schaffen und relevante MaBnahmen im 6ffentlichen Raum zu forcieren.

Zudem sind alle Akteure aufgefordert, das Einzelhandelskonzept fiir Landau fortzuschreiben, um
neue Entwicklungen der Rahmenbedingungen mit berlicksichtigen zu kénnen. Dazu zéhlen ins-
besondere groRere Verdnderungen in der Landauer Angebotsstruktur (z.B. Verdnderungen im
Verkaufsflichenangebot), die Verdnderungen der wirtschaftlichen Situation oder Entwicklungen
im Landauer Umland.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass die Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Landau in der Pfalz durch Beschlussfassung im Rat der Stadt politisch manifestiert werden
sollte. So wird eine Akzeptanz von allen Beteiligten sowie Handlungssicherheit fiir alle Akteure
erlangt und die kiinftige stddtebauliche und einzelhandelsrelevante Entwicklung optimal gesi-
chert und gestarkt.
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13 Abkiirzungsverzeichnis

B BundesstraBBe

BAB Bundesautobahn

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BVerwG Bundesverwaltungsgericht

DGK Deutsche Grundkarte

d.h. das heif’t

GE / @l Baugebiet flir gewerbliche / industrielle Nutzung (Bauleitplanung)
GPK Glas / Porzellan / Keramik

i.S.v. im Sinne von

IT Informationstechnologie

LEP IV RP Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz
LM Lebensmittel

MI Mischgebiet gemdB § 6 BauNVO

Mio. Millionen

Mrd. Milliarden

OoVvG Oberverwaltungsgericht

PBS Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

SB Selbstbedienung

SO Sondergebiet

VKF Verkaufsflache

vgl. Vergleiche

WA Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO
z.B. zum Beispiel

z.T. zum Teil

ZVB Zentraler Versorgungsbereich
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14 Zentralitat der Innenstadt

Hauptbranche fl\'a(\g1|<eaiL:1fsr1—q? |lf1jn|\q/|?gtz€ Gesarﬁ?&ﬁilsz?z in % 2!
Nahrungs- und Genussmittel 3.450 16,8 18 0,2
Blumen / Zoo 140 0,2 5 0,1
Gesundheits- und Korperpflegeartikel 2.580 10,2 53 0,7
Schreibwaren / Papier / Blcher 2.170 9,5 74 1,1
Uuberwiegend kurzfristiger Bedarf 8.340 36,7 29 0,3
— Bekleidung / Wasche 17.830 60,5 86 2,9
- Schuhe / Lederwaren 3.720 12,2 86 25
© gfsscﬁ Zr?g?tlilggll Keramik / Haushaltswaren / 1.800 6.0 50 18
PPy Siicharen Hobby Baseen e
(- Sportartikel / Fahrrader / Camping 2.350 7,5 60 2,0
Q Uuberwiegend mittelfristiger Bedarf 28.430 95,4 80 2,5
c Wohneinrichtungsbedarf 1.450 2,1 30 0,4
c Mobel 2.830 4,2 9 0,3
BN Elektro / Leuchten / Haushaltsgerate 730 1,9 17 0,3
Eg:re]mzjlrl]tillj(r;%soile/ﬂég%nlk / Musik / Video / IT / 1.810 127 a1 08
medizinische und orthopédische Artikel 1.480 8,9 88 2,8
Uhren / Schmuck 780 5,0 98 2,1
Baumarktsortimtente 870 11 4 0,1
Gartenmarktsortimente 220 0,2 2 0,1
Uberwiegend langfristiger Bedarf 10.160 36,3 24 0,5
Aktionswaren / Sonstiges 540 1,0 72 0,5
Summe 47.500 169,4 42 0,7
Junker und Kruse 130

Stadtforschung ® Planung Dortmund
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15 Legenden

Grundversorgung ; ;
Einzelhandelsdichte
. SB-Warenhaus (ab 5.000m®) e 1 bis 24 %
E --------- 25 bis 49 %
Supermarkt (800 - 1.499 m=)
50 bis 74 %

E Supermarkt (400 - 799 m2) 75 bis 89 %

a o mmmm 90 bis 100 %
Lebensmitteldiscounter (> 800 m=)

A Lebensmitteldiscounter (< 800 m?)

A Verbrauchermarkt (1.500 - 4 999 m=) ]
Zentraler Versorgungsbereich

|:| Lebensmittelmarkt (200 - 399 m?)

O Lebensmittelladen (< 200 m?)
@ Getrankemarkt

M Kiosk

- Einzugsradius Lebenmitteleinzelhandel (600 m)
- Einzugsradius Lebenmitteldiscounter (600 m)

Sonstiger Einzelhandel (< 800 m?)

| | 400 - 799 m? Verkaufsflache
[ 1 200 - 399 m? Verkaufsflache
100 - 199 m? Verkaufsflache

< 100 m? Verkaufsflache

Darstellung der Bedarfsstufen
B kurzfristiger Bedarf

B mittelfristiger Bedarf

B langfristiger Bedarf
GroRflichige Einzelhandelsbetriebe (> 800 mv?)
Bau- / Gartenmarkt
Warenhaus
Lebensmittelmarkt

Mobelmarkt

09000

sonstige
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16 Erlauterungen zur Sortimentsliste

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Glas / Porzellan / Keramik ohne PflanzgefaRe

Haushaltswaren umfassen: Kiichenartikel und —gerate (ohne Elektrokleinge-
rate); Messer, Scheren, Besteck, Eimer, Wéaschestander und -korbe, Besen,
Kunststoffbehalter und -schiisseln

zu Campingartikeln zdhlen u.a. Zelte, Isomatten, Schlafsacke; (ohne
Wohnwagenzubehor, Bekleidung und Schuhe)

Gartenartikel /-geréte beinhaltet auch PflanzgefdlRe (Terrakotta) und Gar-
tenhduser

Kfz-Zubehor inkl. Autokindersitze

zum Caravanzubehor zdhlen u.a. Markisen, Vorzelte, Wohnwagenheizun-
gen

Bettwaren / Matratzen ohne Bettwésche; Bettwaren umfassen u.a. Kissen,
Bettdecken, Matratzenschoner

Mobbel inkl. Badmobel, Kiichenmobel, Biromoébel und Gartenmobel / Pols-
terauflagen

SportgroRgerate umfassen u.a. Konditionskraftmaschinen, GroBhanteln,
FuBball-, Hockey- oder Handballtore, Turnmatten, Billardtische, Rennrodel,
Boote

Es ist darauf hinzuweisen, dass der Handel mit Kraftfahrzeugen und Motor-
radern per Definition nicht zum Einzelhandel im engeren Sinne gehért. Im
Rahmen der Landauer Sortimentsliste wurde er unter den nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten aufgenommen, da er bauplanungsrechtlich als einzel-
handelsrelevante Vorpragung einzustufen ist. Der Handel mit Kraftfahrzeu-
gen und Motorréddern ist dabei jedoch nicht sondergebietspflichtig.

Bliromaschinen umfassen u.a. Aktenvernichter, Beschriftungssysteme, Bin-
degerédte, Diktiergerate, Falzmaschinen, Kopiergerdte, Schreibmaschinen,
Tisch- und Taschenrechner

inkl. Wein / Sekt / Spirituosen
inkl. Kaffee / Tee / Tabakwaren
nur freiverkdufliche Pharmazeutika

bei Einordnung als nicht zentrenrelevant mit Zusatz: ohne Schuhe und Be-
kleidung

inkl. Holz



Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Landau in der Pfalz

17 Glossar - Definition einzelhandelsrelevanter Fachbegriffe

Begriff

Erlauterung

Einzelhandel
im engeren Sinne

Einzelhandelsbetrieb

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraft

Einzelhandelsrelevante
Kaufkraftkennziffer

Einzelhandelsrelevante
Zentralitat

Einzelhandelsrelevante
Zentralititskennziffer

Absatz von Waren an Endverbraucher ohne Kraftfahrzeughandel, Brenn-,
Kraft- und Schmierstoffhandel sowie rezeptpflichtige Apothekenwaren.

Ein Einzelhandelsbetrieb ist ein Betrieb, der ausschlieBlich oder
Uberwiegend an letzte Verbraucher verkauft. Hierzu zdhlen u.a. alle
Kauf- und Warenhauser, SB-Warenhéauser, SB-Kaufhauser,
Verbrauchermérkte sowie Fachmarkte. Dazu gehdért auch der Di-
rektverkauf an Endverbraucher, unabhéngig davon, ob dieser am
Standort des Fertigungsbetriebs oder in einem eigens dazu geschaf-
fenen Zentrum (Factory-Outlet-Center) erfolgt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft bezeichnet denjenigen Anteil
an den privaten Verbrauchsausgaben, der dem Einzelhandel zu-
flieRt. Verschiedene Institute wie die BBE Retail Experts GmbH &
Co. KG, KoIn oder die Gesellschaft fir Konsum- und Absatzfor-
schung, Nlrnberg (GfK) ermitteln diesen Schéatzwert auf unter-
schiedlichen rdumlichen Einheiten und in der Regel in regelméaBigen
Abstédnden. Dabei werden die fiir jedes Gebiet unterschiedlichen
Ausgaben fiir Dienstleistungen, Wohnung, Reisen und Zukunftsvor-
sorge (ermittelt durch Verbraucherstichproben) von der allgemei-
nen Kaufkraft des Gebietes abgezogen.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer beschreibt das Ver-
héltnis der in einer rdumlichen Teileinheit vorhandenen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft pro Einwohner zur einzelhandelsrelevanten
einwohnerbezogenen Kaufkraft in der gesamten Bundesrepublik.
Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer pro Kopf gibt die
prozentuale Abweichung der Pro-Kopf-Einzelhandelsrelevanten-
Kaufkraft vom Bundesdurchschnitt (Indexwert = 100) an. Die
Kennziffern werden z.B. von der BBE Retail Experts GmbH & Co.
KG, Kéln ermittelt und jéhrlich aktualisiert. Daneben kann auch auf
von der GfK oder MB Research ermittelte Kennziffern zuriickgegrif-
fen werden.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitit einer Stadt / Region stellt ein
maBgebliches Giitekriterium nicht zuletzt fir die Leistungsstarke des
Einzelhandels dar, denn sie ist Indikator dafiir, wie weit es einem
Teilraum gelingt, zur lokal gebundenen Kaufkraft zuséatzliche Kauf-
kraft zugunsten des niedergelassenen Einzelhandels anzuziehen. Die
Einzelhandelszentralitat ist damit eine MaBzahl fiir den Kaufkraftzu-
fluss oder den Kaufkraftabfluss einer Stadt / Region.

Die einzelhandelsrelevante Zentralitidtskennziffer wird durch das Ver-
héltnis von Einzelhandelsumsatz zu dem vorhandenen einzelhandelsre-
levanten Nachfragevolumen berechnet. Ein Wert von 100 bedeutet,
dass der Einzelhandelsumsatz genauso groB ist, wie die einzelhandels-
relevante Kaufkraft in dieser Region. Abweichungen (iber den Basis-
wert (Indexwert = 100) deuten auf eine Leistungsstérke hin bzw. eine
Abweichung unterhalb des Basiswertes deuten auf Strukturschwachen
des Einzelhandels in der untersuchten Region hin.
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Fachmarkt

GroRflachiger
Einzelhandel

Kaufkraftabfluss

Kaufkraftbindung

Einzelhandelsrelevan-

tes Kaufkraftpotential

Lebensmitteldiscounter

Nahversorgungsrele-
vantes Sortiment

Nahversorgungs-
standort

Nahversorgungs-
zentrum

(GroRflachiger) Einzelhandelsbetrieb, in der Regel ab 400 m2 Ver-
kaufsfliche, Konzentration des Sortiments auf eine oder mehrere
Branchen des mittel- oder langfristigen Bedarfs (Non-Food, ausge-
nommen Kfz-Handel), meist Standorte aufRerhalb zentraler Ein-
kaufsbereiche mit guter Pkw-Erreichbarkeit (v. a. in Gewerbe- und
Sondergebieten, an AusfallstraBen, im AuRenbereich von Stadten),
Dominanz des Selbstbedienungsprinzips.

GrolRflachige Einzelhandelsbetriebe (mit einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m?2) unterliegen dem Sonderregime des § 11 (3)
BauNVO, da von ihnen (als zuwiderlegende Vermutungsregel) ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen. Zu den
grofflachigen Einzelhandelsbetrieben zéhlen u.a. Einkaufszentren,
Warenhduser, SB-Warenhduser, Kaufhduser, Verbrauchermérkte
sowie Fachmarkte.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft, die durch die am Ort vorhan-
denen Anbieter nicht gebunden werden kann und folglich in andere
Orte / das Umland oder in den Versand-/Internethandel abflieRt.
Kaufkraftabfliisse zeigen die rdumliche Einkaufsorientierung der an-
sassigen Bevolkerung auf.

Die Kaufkraftbindung beschreibt den Anteil der einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der Einwohner eines Ortes, der von den Anbietern
gebunden und somit in Umsatz umgewandelt werden kann.

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

Ahnlich dem Supermarkt, jedoch Discountcharakter und i.d.R. keine
Kase- oder Wursttheke (mit Bedienung), z.B. Aldi, Penny, Lidl. Ver-
kaufsflache i.d.R. 800 - 1.000 m2, Selbstbedienung.

Als nahversorgungsrelevantes Sortiment werden Warengruppen be-
zeichnet, die dem taglichen Bedarf dienen (Lebensmittel, Getrdnke so-
wie ggf. auch Drogerie- und Kosmetikartikel) und demzufolge woh-
nungsnah nachgefragt werden kénnen. Die nahversorgungsrelevanten
Sortimente sind i.d.R. auch innenstadt- bzw. zentrenrelevant.

Ein Nahversorgungsstandort ist ein solitdrer Handelsstandort, be-
stehend aus einem Lebensmittelvollsortimenter oder Lebensmittel-
discounter. Aus stddtebaulicher Sicht ist er nicht in eine funktionale
Einheit eingebunden (somit kein Zentrum). Ein Nahversorgungs-
standort ist sowohl in stéddtebaulich integrierten als auch nicht-
integrierten Lagen anzutreffen.

Ein Nahversorgungszentrum verfiigt iiber eine erkennbare stadte-
bauliche Einheit (z.B. durch Platz oder StraBengestaltung) und liegt
im Siedlungsgeflge integriert in rdumlicher Nachbarschaft zu
Wohngebieten. Es stellt ein lokales Versorgungszentrum dar, wel-
ches Uberwiegend der Nahversorgung im Bereich der kurzfristigen
Bedarfsdeckung dient. Die Angebotsstruktur wird in der Regel
durch einen Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldis-
counter, Lebensmittelfachgeschéafte, Lebensmittelhandwerksbetrie-
be sowie vereinzelt kleineren Fachgeschaften bestimmt. Darliber
hinaus sind zum Teil Dienstleistungsbetriebe, wie beispielsweise Fri-
seur, Bank, Sonnenstudio angegliedert.



SB-Warenhaus

Sonderstandort

Stadtteilzentrum

Supermarkt
(= Lebensmittelmarkt)

Umsatzkennziffer

Verbrauchermarkt
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Nach dem Discountprinzip arbeitender EinzelhandelsgroBbetrieb,
Selbstbedienung, Verkaufsfliche mindestens 3.000 m2 bzw. 5.000
m2, umfassendes Sortiment mit Schwerpunkt Nahrungs- und Ge-
nussmittel / Standort hdufig in Stadtrandlagen, weitrdumige Kun-
denparkpldtze (z.B. Real).

Sonderstandorte des Einzelhandels sind Standorte des groRflachigen
Einzelhandels. Vorrangig handelt es sich dabei zum einen um Ein-
kaufszentren und zum anderen um Einzelhandelsbetriebe aus dem
nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich (Gartenmérkte, Bau-
markte, Mobelmarkte). Kennzeichnend ist dabei eine autokunden-
orientierte Lage.

Ein Stadtteilzentrum stellt eine stddtebauliche Einheit dar. Aus stdd-
tebaulicher Sicht ist es abgesetzt vom Hauptsiedlungsgefiige und
liegt in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten. Es dient zum einen der
Nahversorgung und zum anderen der Grundversorgung eines
Stadtteils (bzw. Versorgungsbereiches) mit Waren des mittel- bis
langfristigen Bedarfs. Die Angebotsstruktur ist gekennzeichnet
durch Lebensmittelvollsortimenter und/oder Lebensmitteldiscounter
(z.T. mit Konkurrenzsituation), Lebensmittelfachgeschéfte und Le-
bensmittelhandwerksbetriebe. Dariiber hinaus umfasst das Han-
delsangebot Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs,
jedoch z.T. in geringer Tiefe und Breite. Darliber hinaus sind zent-
rentypische Dienstleistungen (z.B. Bank, Versicherungsbiiro, Post,
Friseur, Reisebiiro, Arzte, Gastronomie) vorhanden.

Verkaufsflache mind. 400 m2 bis max. 1.500 m2, Nahrungs- und
Genussmittel einschl. Frischwaren und ergdnzend Waren des tagli-
chen und kurzfristigen Bedarfs, vorwiegend Selbstbedienung.

Umsatzkennziffern bringen die regionale Verteilung der Einzelhan-
delsumsatze in Deutschland zum Ausdruck. Berechnungsgrundlage
ist die Umsatzsteuerstatistik, wobei diese regional bereinigt werden
muss. Der Umsatz in Euro gibt den gesamten im jeweiligen Gebiet
getatigten Einzelhandelsumsatz an. Der Umsatz pro Kopf gibt einen
Durchschnittsbetrag des Einzelhandelsumsatzes fiir jeden Einwoh-
ner des Gebietes an. Die Umsatzkennziffer pro Kopf stellt somit die
prozentuale Abweichung des Pro-Kopf-Umsatzes vom Durchschnitt
der Bundesrepublik (Indexwert = 100) dar. Abweichungen lber
den Basiswert deuten auf einen umsatzstdrkeren Einzelhandel im
Vergleich mit dem Bundesdurchschnitt hin bzw. eine Abweichung
unterhalb des Basiswertes deutet auf vergleichsweise niedrigere
Umsdtze im Einzelhandel in der untersuchten Region hin, und kann
somit Hinweise auf die Attraktivitdt einer Stadt als Einzelhandels-
standort geben.

GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb, Verkaufsflache 1.500 — 3.000
bzw. 5.000 m?, breites und tiefes Sortiment an Nahrungs- und Ge-
nussmitteln und an Ge- und Verbrauchsglitern des kurz- und mit-
telfristigen Bedarfs, liberwiegend Selbstbedienung, haufig Dauer-
niedrigpreispolitik oder Sonderangebotspolitik, Standort meist auto-
kundenorientiert.
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Verkaufsflache

Verkaufsflichenaus-
stattung je Einwohner

Zentraler Versorgungs-
bereich

Gemal Ziffer 2.4 des , Einzelhandelserlasses NRW*" vom
22.09.2008 ist bei der Berechnung der Verkaufsfliche die dem
Kunden zugéngliche Flache maBgeblich. Hierzu gehéren auch
Schaufenster, Génge, Treppen, Kassenzonen in den Verkaufsrdu-
men, Standflachen fiir Einrichtungsgegenstdande und Freiverkaufs-
flichen soweit sie nicht nur voriibergehend zum Verkauf genutzt
werden.

Auch zur Verkaufsflache sind diejenigen Bereiche zu zdhlen, die
vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen Griinden
nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fiir ihn
sichtbar ausliegt (Kése-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in
dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und verpackt.

Ebenso zdhlen dazu die Flaichen des Windfangs und des Kas-
senvorraums (EinschlieBlich eines Bereiches zum Einpacken der
Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials).

Nicht zur Verkaufsflache sind diejenigen Flachen zu zéhlen, auf
denen fiir den Kunden nicht sichtbar die handwerkliche und
sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die
(reinen) Lagerflichen (BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04).

Flachen fiir die Pfandriicknahme sind ebenfalls der Verkaufsfla-
che zuzurechnen soweit sie dem Kunden zugéanglich sind. Fiir
Kunden unzugéngliche Lagerraume flr Pfandgut gehoren nicht
zur Verkaufsflache.

Flachen fur Einkaufswagen gehoéren, sowohl innerhalb als auch
auBerhalb des Gebaudes gelegen, grundsatzlich zur Verkaufs-
flache.

Das Verhéltnis der einzelhandelsrelevanten Verkaufsflache bezogen
auf die jeweilige Einwohnerzahl ist ein quantitativer Versorgungsin-
dikator flr den Ausstattungsstandard des jeweiligen Untersu-
chungsgebietes.

Ein zentraler Versorgungsbereich ist ein (im Sinne des §2(2) BauGB,
§9 (2a) BauGB, § 34 (3) BauGB, §11(3) BauNVO und §24a LEPro
NRW) schiitzenswerter Bereich, der sich aus planerischen Festle-
gungen (Bauleitpldnen, Raumordnungsplanen), raumordnerischen
und/oder stadtebaulichen Konzeptionen sowie tatsdchlichen, ortli-
chen Verhaltnissen ergibt.

Innerhalb einer Kommune kann es mehr als nur einen zentralen
Versorgungsbereich geben (innerstadtisches Hauptzentrum sowie
Stadtteil- / Neben- oder Nahversorgungszentren). Daneben muss
ein zentraler Versorgungsbereich zum Betrachtungszeitraum noch
nicht vollstandig entwickelt sein, wobei eine entsprechende, ein-
deutige Planungskonzeption (zum Genehmigungszeitpunkt eines
Vorhabens) vorliegen muss. Innerhalb der Innenstadt setzt sich ein
zentraler Standortbereich flr Einzelhandel und Dienstleistungen ab.
Bei dem zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt handelt es
sich somit lediglich um einen Teil der durch ein hohes MaRB an Nut-
zungsvielfalt geprdgten Innenstadt. Die Innenstadt ,als Ganzes”
Ubernimmt dabei (iber den Handel hinausgehende Funktionen wie
offentliche und private Dienstleistungen, Wohnen, Freizeit, Kultur
und Erholung.



Zentrenrelevante
Sortimente
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Die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches ist unter
stddtebaulichen und funktionalen Gesichtpunkten vorzunehmen.
Dabei kann ein zentraler Versorgungsbereich lber die Grenzen des
innerstadtischen Geschaftsbereichs hinausgehen und muss nicht
zwingend mit einer Kerngebietsausweisung (im Bebauungsplan)
Ubereinstimmen. Wesentliche Abgrenzungskriterien sind:

Funktionale Kriterien: Einzelhandelsdichte, Passantenfrequenz,
Kundenorientierung der Anbieter (Autokunden, FuBganger), Multi-
funktionalitat (Dienstleistungen, Einzelhandel, Gastronomie).

Stadtebauliche Kriterien: Bebauungsstruktur, Gestaltung und Di-
mensionierung der Verkehrsstruktur, Barrieren (StraBe, Bahnlinie
etc.), Gestaltung &ffentlicher Raum (Pflasterung, Begriinung etc.)
und Ladengestaltung, -prasentation.

Zentrenrelevante Warengruppen zeichnen sich durch Besucherfre-
quenzerzeugung, Integrationsfahigkeit, Einzelhandelszentralitat,
Kopplungsaffinitdt und Transportféhigkeit (, Handtaschensortimen-
te") aus. Sie sind abzugrenzen von nahversorgungsrelevanten und
nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Fiir den zentrenbezogenen
Einzelhandel besitzen Warensortimente mit Zentrenrelevanz eine
hohe Bedeutung, die mit zunehmender Sortimentsiiberschneidung
der an den nicht-integrierten Standorten gefiihrten Warensortimen-
te geschwécht werden kann. Insbesondere Betriebe, die an dezen-
tralen bzw. stadtebaulich nicht-integrierten Standorten angesiedelt
werden, kdnnen durch das Angebot von zentrenrelevanten Sorti-
menten, d.h. durch Angebotsiiberschneidungen bei gleichzeitig we-
sentlich giinstigeren Wettbewerbsbedingungen (Standortvorteile
u.a. aufgrund glinstiger Miet- bzw. Grundstlckspreise; geringen
Betriebs- und Personalkosten, besserer (Pkw-) Erreichbarkeit; kos-
tenfreiem Parken) zu einem Bedeutungsverlust der Innenstadte und
Stadtteilzentren beitragen. Die von zentrenrelevanten Sortimenten
ausgehenden Gefdhrdungspotentiale fiir gewachsene Zentren sind
zudem abhangig von der GréRe und der zentralortlichen Bedeutung
der Kommune (z.B. kann der Lebensmitteleinzelhandel in Grund-
zentren - angesichts der daraus resultierenden Kundenfrequenz,
von denen auch Anbieter in anderen Branchen profitieren - durch-
aus zentrentragend sein). Im Hinblick auf die Verwendung von Sor-
timentslisten als rdumliches Steuerungsinstrument (Bauleitplanung)
zur Sicherung stadtebaulicher Ziele ist eine einzelfallbezogene bzw.
stadtspezifische Konkretisierung notwendig (z.B. in Form von Posi-
tiv-, Negativlisten).



