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L EinfUhrung

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

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

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

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

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

" Im Folgenden als Neustadt a.d.W. abgekirzt.
2 Im Folgenden als EHK abgekurzt.
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digkeit gesehen, das Einzelhandelskonzept fortzuschreiben. Auch die zwischen-
zeitlich angepassten rechtlichen und gesetzlichen Rahmenbedingungen erfordern
eine Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Um eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur in Neustadt a. d. W. zu sichern und
dauerhaft zu stdrken, stellt die vorliegende Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zept Empfehlungen und Umsetzungsinstrumente primar fir die kommunale Bau-
genehmigungspraxis und die ortliche Bauleitplanung sowie Grundlagen fir die Be-
ratung von Projektentwicklern, Investoren und Immobilieneigentimern zur Verfi-
gung. Zudem enthdlt das Einzelhandelskonzept auch Inhalte und Empfehlungen,
die fUr weitere Adressaten von Interesse sein kdnnen: die Wirtschaftsférderung,
die ortliche Handlergemeinschaft, das Stadtmarketing sowie die BUrger aus Kun-
den- und Besucherperspektive.
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Aufgrund der Tragweite der Empfehlungen und Konzeptbausteine fur die kinftige
Stadtentwicklung wurden alle wichtigen Zwischenschritte und erarbeiteten Emp-
fehlungen eng zwischen dem erstellenden Gutachterbiro und der Verwaltung ab-
gestimmt und zusdtzlich in einem begleitenden Arbeitskreis erértert. Auf diese
Weise wurde im Erarbeitungsprozess sichergestellt, dass alle relevanten Aspekte
in die Bearbeitung einflieBen und auch die besonderen értlichen Gegebenheiten in
Neustadt a. d. W. BerUcksichtigung finden.

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

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

21 RECHTLICHE EINORDNUNG VON
EINZELHANDELSKONZEPTEN

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

Jede Steuerung von Bauvorhaben mittels Genehmigungsverfahren bzw. der Bau-
leitplanung bedarf einer aus dem Bauplanungsrecht abgeleiteten, sorgfaltig erar-
beiteten Begrindung. Da die Steuerung im Einzelfall auch eine Untersagung oder
eine Einschrankung von Vorhaben bedeuten kann, werden an die Begrindung die-
ses hoheitlichen Handelns bestimmte rechtsstaatliche Anforderungen gestellt. Im
Zentrum der kommunalen SteuerungsbemUhungen missen stets raumordneri-
sche oder stadtebauliche — also bodenrechtliche — Aspekte stehen, zu denen ins-
besondere der Schutz zentraler Versorgungsbereiche (ZVB) gehort.

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

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

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

*  Vgl. BVerwG Urteile vom 27.03.2013 - AZ: 4 CN 6/11, 4 CN 7/11, 4 C 13/11.
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Das Einzelhandelskonzept soll als politisch gestitzter Fachbeitrag eine grundle-
gende und strategische Arbeitsbasis fUr die Bauleitplanung den Stadtentwick-
lungsprozess der ndchsten Jahre bilden. Wesentliche Voraussetzung fir die ge-
winnbringende Nutzung des Einzelhandelskonzeptes ist u. a. der politische Be-
schluss im Sinne eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes nach §1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, damit es in der bauleitplanerischen Abwdgung zu bericksichtigen
ist.

2.2 RAUMORDNERISCHE REGELUNGEN

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

Landesplanerische Vorgaben

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

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

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

= [Z 58] ,Die Ansiedlung und Erweiterung von groBfldchigen Einzelhandels-
betrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stddtebaulich
integrierten Bereichen, das heiBt in Innenstddten und Stadt- sowie Stadt-
teilzentren, zuldssig (stddtebauliches Integrationsgebot). Die stddtebau-
lich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche” im Sinne des
BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen mUssen
auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sor-
timente umfassen.”
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= [Z 59] ,Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Ergdn-
zungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese sind ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und zu
begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsortimente auf
eine innenstadtvertrdgliche GréBenordnung zu begrenzen.”

= [Z 60] ,Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3fldchigen Einzel-
handelsbetrieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der st&dtebauli-
chen integrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die der Versor-
gungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte we-
sentlich beeintrdachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu be-
achten.”

= [Z 61] ,Der Bildung von Agglomerationen nicht groB3fldchiger Einzelhan-
delsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten auBerhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in
der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Agglome-
rationen nicht groBfldchiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsfldche
in der Summe die Grenze der GrofBflachigkeit Gberschreitet, sind wie grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe zu behandeln. Haben sich bereits Agglome-
rationsbereiche auBerhalb der stddtebaulich integrierten Bereiche gebil-
det, so sind diese als Sondergebiete des groBfldchigen Einzelhandels in der
Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzuschreiben.”

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

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

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

Regionalplanerische Vorgaben

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

= Z1.7.1.1Gebot der verbrauchernahen Versorgung
Die verbrauchernahe Versorgung (Nahversorgung) zur Deckung des kurz-
fristigen, tdaglichen Bedarfs (insbesondere mit Lebensmitteln) soll in allen
Stadten und Gemeinden der Metropolregion Rhein-Neckar gewdhrleistet

STADTHANDEL Rechtliche Rahmenvorgaben 10



und sichergestellt werden. Hierzu soll eine auf die 6rtliche Grundversor-
gung abgestimmte Ansiedlung und Sicherung von Einzelhandelsbetrieben
in raumlicher und funktionaler Zuordnung zu den Stadt- und Ortsteilzen-
tren angestrebt werden. Die fUr den FuBgdnger- und Fahrradverkehr gut
erschlossenen sowie mit dem &6ffentlichen Personennahverkehr erreichba-
ren integrierten Standorte sollen geférdert und gesichert werden. Dabei
sollen die Belange von nicht motorisierten und in ihrer Mobilitdt einge-
schrankten Personen, Familien mit Kindern, Personen, die Beruf und Fami-
lie vereinbaren, dlteren und betagten Menschen und Menschen mit Behin-
derungen bericksichtigt werden.

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

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

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

= Z 1.7.3.1 Zentralértliche Standortbereiche fUr EinzelhandelsgroBpro-
jekte
In den Ober-, Mittel- sowie im baden-wirttembergischen Teilraum in den
Unterzentren sind EinzelhandelsgroBprojekte in den in der Raumnutzungs-
karte gebietsscharf festgelegten ,Zentralértlichen Standortbereichen fir
EinzelhandelsgroBprojekte” anzusiedeln. Die Ausweisung, Errichtung und
Erweiterung von EinzelhandelsgroBprojekten mit zentrenrelevanten Sorti-
menten (vgl. Sortimentsliste in der Begrindung) ist nur in diesen Stand-
ortbereichen zuldssig.
EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die aus-
schlieBlich der Nahversorgung dienen (vgl. Sortimentsliste; Begrindung zu

5 Diese Standortgemeinden sind: in Baden-Wurttemberg Kleinzentren und Gemeinden ohne zentralértliche
Funktion gemaB Plansatz (Z) 3.3.7 sowie (Z) 2.5.11 des Landesentwicklungsplans Baden-Wirttemberg vom 23.
Juli 2002, in Hessen die zentralen Ortsteile der Grundzentren (Unter- und Kleinzentren) gemdfB Plansatz (Z)
4.1.2 des Landesentwicklungsplans Hessen vom 13.Dezember 2000 und in Rheinland-Pfalz Gemeinden ohne
zentralortliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnern bis max. 1.600 m? Verkaufsfldche gemdB (Z) 57 des
Landesentwicklungsprogramms Rheinland-Pfalz (LEP IV) vom 7. Oktober 2008.
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Z 1.7.3.3) kommen ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standor-
ten in Betracht, sofern keine schadlichen Wirkungen insbesondere auf
.zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB" und die verbraucher-
nahe Versorgung der Standortgemeinde sowie anderer Gemeinden und
deren Ortskerne zu erwarten sind.

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

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

= Z1.7.41Einzelhandelsagglomeration
Mehrere nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ih-
rer engen rdumlichen und funktionalen Verknipfung negative raumordne-
rische und stddtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomera-
tion), sind zu vermeiden und raumordnerisch wie ein Einzelhandelsgrof3-
projekt zu beurteilen.

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

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

Abbildung 1:

Zentren- und
Standortkonzept

Methodik

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

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

Angebotsanalyse Nachfrageanalyse Stddtebauliche Analyse

Bestandserhebung Sekunddrstatistik Bestandsanalyse
Sekunddrstatistik Sekunddrstatistik

Bewertung | Starken-Schwdchen-Darstellung

Entwicklungsprognose | Entwicklungszielstellungen

Rdumlich-funktionales Einzelhandelskonzept
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Handlungs- und Umsetzungsempfehlungen

Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

Stddtebauliche Analyse

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

Begriff der stadtebaulich integrierten Lage

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

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

Tabelle 1: Verwendete empirische Untersuchungsmethoden und sekunddrstatistische Quellen

Datengrundlage Zeitraum Methode Inhalt

Standortdaten, Verkaufsfldche und

§ g Erhebung durch 07/2019 Flachendeckende Sortimente aller Einzelhandelsbetriebe,
Sa Stadt + Handel Vollerhebung stddtebauliche Analyse, zentrenergdn-
o < zende Funktionen, Leerstdnde
m o
2 Berechnung der Umsatzwerte durch Stadt + Handel auf Basis bran-
L0 ¢ Kaufkraftzahlen . L) .
:8 RO . chen- und betriebsiUblicher Kennwerte der Fachliteratur und aus Un-
R IFH Retail Consul- 2019 h sffentlich EHI Handel aktuell Hahn Retail
S5 2 tants GmbH ternehmensveroffentlichungen (u. a. andel aktuell, Hahn Retai
< 5 E Real Estate Report, IFH/BBE Struktur- und Marktdaten)
n un

L Prozessbegleitender
-] Durchfihrung 09/2019 Facharbeitskreis Diskussion der Ergebnisse der Analyse-
B %’ durch 11/2019  (Teilnahme: Verwaltung, Poli- phase sowie der konzeptionellen Bau-
2 -g c Stadt + Handel tik, Multiplikatoren, Einzelhan-  steine des Einzelhandelskonzeptes
<t 9 delsvertreter, Landesplanung)

Quelle: Darstellung Stadt+Handel.

Bestandserhebung der Einzelhandelsbetriebe

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

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

Zur Ermittlung der Verkaufsfldchen sind Betriebsbegehungen durchgefihrt wor-
den; die Gesamtverkaufsflache (VKF) ist differenziert nach innen und auf3en lie-
gender VKF ermittelt worden. Dabei ist je nach Situation entweder die eigenstdn-
dige Vermessung der VKF oder die persoénliche Befragung des Personals bzw. des
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Inhabers/GeschdaftsfUhrers in Betracht gezogen worden. Die aktuelle Rechtspre-
chung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes findet da-
bei Anwendung. Persénlich erfragte Verkaufsfldchen wurden grundsatzlich auch
auf ihre Plausibilitat hin Uberprift und ggf. modifiziert. Eine Sch&tzung von Ver-
kaufsfldchen ist nur im Ausnahmefall vorgenommen worden und entsprechend
kenntlich gemacht, wenn etwa trotz mehrmaliger Zugangsversuche zu einem La-
dengeschdaft eine Messung oder Befragung nicht méglich war (z. B. bei Ladenleer-
stédnden aufgrund von Betriebsaufgaben).

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

Markt- und Standortanalyse

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

41 TRENDS IM EINZELHANDEL

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

4.1.1 Nachfrageseitige Aspekte

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

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

Demografischer Wandel: Die Bevélkerung in Deutschland wird insgesamt - trotz
kurzfristiger, migrationsbedingter Sondereffekte — weniger und durchschnittlich
alter, wobei mit erheblichen regionalen Unterschieden zu rechnen ist. Zudem
nimmt innerhalb der Gruppe der Uber-65-Jahrigen der Anteil der Hochbetagten
zu.? Relevant ist diese Entwicklung vor allem fir die 6rtliche Nahversorgungs-
struktur, da die Nahraumversorgung fir diese Kundengruppe gerade dann an Be-

¢ LOHAS (Lifestyles of Health and Sustainability)

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

8 2015: rd. 20 % dlter als 65 Jahre, rd. 5 % dalter als 79 Jahre; 2060: rd. 33 % alter als 65 Jahre, rd. 13 % dlter als
79 Jahre (vgl. Statistisches Bundesamt 2015).
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deutung gewinnt, wenn mit dem Alter die motorisierte Individualmobilitdt einge-
schrankt wird. Zudem steigt das Interesse an innerstddtischem Wohnen insbe-
sondere auch bei den jungen Alten.

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

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

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

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

BABY BOOMERS \ |

car sharing

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

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

Erlebnisorientierung: Der Erlebniseinkauf spielt nicht nur beim klassischen ,Ein-

|II

kaufsbummel” eine wichtige Rolle. Auch im Bereich der Nahversorgung versuchen
die Anbieter durch hochwertigere Warenprdsentation, Erhéhung der Angebots-
vielfalt (insb. auch regionale und zielgruppenspezifische Produkte) sowie spezielle
Serviceangebote die Aufmerksamkeit der Kunden zu gewinnen. Insbesondere fir
Mittelstddte besteht aber die Gefahr, zwischen dem vielfdltigen, spezialisierten
und emotional aufgeladenem Angebot in GroB3stddten und der pragmatisch-
rdumlichen Ndhe grundlegender Handels- und Dienstleistungsnutzungen in Klein-
stadten aufgerieben zu werden. Zielgruppenorientierte attraktive Konsum- und
Erlebniswelten in Shopping Centern einerseits und ein breites preissensibles Wa-
renangebot in groBen Fachmarktzentren andererseits verstdrken die Wettbe-
werbsintensitdt deutlich.

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

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

4.1.2 Angebotsseitige Aspekte

Filialisierung/Konzentration: Die Anzahl der Einzelhandelsbetriebe ist in
Deutschland bereits seit Jahrzehnten rickldufig — besonders deutlich wird dies
insbesondere in Klein- und Mittelstddten. Neben dem absoluten Rickgang der Be-
triebszahlen ist auch eine Verschiebung innerhalb der Betriebsformen des Einzel-
handels zu erkennen. Hierbei kann man von einem Trend zur GroBflachigkeit und
einer stark ausgeprdgten Filialisierung sprechen. Dies betrifft im besonderen
MaBe den Lebensmitteleinzelhandel (siehe Abbildung 3).

15.600

9.590

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

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

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

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

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

Wandel der Betriebsformen: Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn
meist grof3fldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie z. B.
Shopping-Center, Factory-Outlet-Center und Fachmarktzentren, verlieren an-
dere Handelsformate (z. B. Warenhduser) unter anderem aufgrund ihrer undiffe-
renzierten Zielgruppenansprache und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisie-
rung bei den Verbrauchern an Bedeutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Ent-
wicklung durch die zahlreichen SchlieBungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Kar-
stadt). Moderne Handelsformate weisen in vielen Fdllen ein hohes Mal3 an Spezi-
alisierung (z. B. Bio-Supermdrkte, Mode-Geschdafte fir spezielle Zielgruppen) und
vertikalisierte Wertschépfungsketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und ha-
ben das kundenseitige BedUrfnis nach Emotionalitat, Multikontextualitdt und
multisensorischer Erfahrung erkannt. Insbesondere Shopping-Center investieren
verstarkt in Branchenmix, Verweilqualitdt und Nutzungsvielfalt jenseits des Ein-
zelhandels, v. a. in Gastronomieangebote. Sie entwickeln sich systematisch zu so-
zialen Orten und vermarkten sich als ,Ort der Uberraschung”. Die Aufgabe von
mittelzentralen Innenstddten wird es zukinftig sein, eine von Kunden angenom-
mene Positionierung zu finden neben den hochgradig attraktiven Shopping-Kon-
zepten und den oberzentralen Innenstddten mit einem Mix aus Einkauf, Erlebnis,
Gastronomie, Kultur und Entertainment.

Im nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind deutlich unterschiedliche Ent-
wicklungen festzustellen. Signifikante Steigerungen der Marktanteile (Betriebe
und Umsatz) ergeben sich insbesondere fir (groBe) Supermarkte, welche maf3-
geblich vom Wertewandel profitieren. Demgegeniber befindet sich die Betriebs-
form der Lebensmitteldiscounter nach einer dynamischen Entwicklung in den
1990er und 2000er Jahren im Ubergang zur Reifephase. Diese Entwicklung ist
mafBgeblich auf die Optimierung des Bestandsnetzes infolge eines Trading-Up-
Prozesses sowie einer Neuausrichtung des Betriebstypus zurUckzufUhren und voll-
zieht sich (aufgrund des ginstigen Marktumfeldes) bei gleichzeitig steigenden
Umsatz- und Fldachenleistungen. Auch Drogeriefachmarkte stellen zunehmend
hybride Betriebskonzepte dar und positionieren sich als ,Kleinkaufhduser” mit ei-
nem entsprechend grofBen Warenspektrum. Die somit gleichermaf3en hohe Be-
deutung fUr die Nahversorgung und fir die zentralen Versorgungsbereiche gilt es
daher verstdrkt und sorgfdéltig abzuwdgen.

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

? In den Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren wird rd. 49 % des gesamten Einzel-
handelsumsatzes erwirtschaftet (vgl. EHI Retail Institute 2017).
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Verkaufsflachen- und Standortanspriche: Parallel zu der sinkenden Anzahl der
Verkaufsstdtten ist sowohl im Lebensmittel- als auch im Drogeriewarenhandel
eine Zunahme der Gesamtverkaufsfldche zu beobachten, die sich aus Anpas-
sungsstrategien der Marktteilnehmer an den demografischen Wandel (z. B. Ver-
breiterung der Gdnge, Reduktion der Regalhéhen), den wachsenden Konsuman-
sprichen sowie einer steigenden Sortimentsbreite und -tiefe (z. B. Frischware,
Bio- und Convenience-Produkte, Singlepackungen) ergibt.’® Auch wenn es fir Su-
permdrkte (und neuerdings auch verstdrkt fUr Lebensmitteldiscounter) kleinere
City- und Metropolfilialkonzepte gibt, sind diese Entwicklungen in Mittelstadten
aufgrund geringerer Passantenfrequenzen aktuell noch nicht zu realisieren. Auch
die Anforderungen an den Mikro- und Makrostandort steigen zusehends und ent-
wickeln sich aus dem Trend hin zu gréBerer Mobilitdt sowie dem Wandel der An-
spriche an Preis, Sortimentsauswahl und Kopplungsmoglichkeiten. Entschei-
dende Standortkriterien fUr eine Neuansiedlung im nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel sind neben fldchenseitigen Aspekten (Fldchenangebot) und ver-
kehrsseitigen Aspekten (innerortliche Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) in
erster Linie absatzwirtschaftliche Gesichtspunkte (Ndhe zum Verbraucher, Kauf-
kraft, Bevolkerungsentwicklung, Bevélkerungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Je
nach Standortqualitdt (und damit auch je nach Renditeerwartung) sind Betreiber
auch zunehmend bereit, von ihren standardisierten Marktkonzepten abzuweichen
(z. B. Realisierung im Bestand, geringere Parkplatzzahl, Geschossigkeit, Mix aus
Handel und Wohnen). Dies betrifft jedoch i. d. R. hoch verdichtete und hochfre-
quentierte Lagen in Grof3stadtregionen oder Standorte mit vergleichbaren Rah-
menbedingungen.
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Abbildung 4: Verkaufsflachenanspriche von Lebensmittelmdrkten
Quelle: Darstellung Stadt + Handel auf Basis ILG Gruppe 2019 (leicht modifiziert und erganzt).

Neue Handelsformen und -formate: Mit Blick auf die einzelhandelsspezifischen
Entwicklungen zeigt sich eine Ausdifferenzierung hinsichtlich des Aufkommens
neuer Handelsformen. Neben dem Entstehen und dem Bedeutungsgewinn meist
groB3fldchiger Betriebsformen von stddtebaulicher Bedeutung, wie Shopping-

©  Entwicklung der durchschnittlichen Verkaufsflache: Lebensmitteldiscounter 2006 rd. 706 m?, 2016 rd. 804 m?
(+14 %); (groBe) Supermarkte 2006 rd. 1.063 m?, 2016 rd. 1.245 m?2 (+17 %).

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 21



Centern und Fachmarktzentren, verlieren andere Handelsformate (z. B. Waren-
hduser) unter anderem aufgrund ihrer undifferenzierten Zielgruppenansprache
und der Einkommens- und Zielgruppenpolarisierung bei den Verbrauchern an Be-
deutung. Eindrucksvoll belegt wird diese Entwicklung durch die zahlreichen Schlie-
Bungen von Warenhdusern (u. a. Hertie, Karstadt). Moderne Handelsformate
weisen in vielen Fdllen ein hohes MaB an Spezialisierung (z. B. Bio-Supermdrkte,
Mode-Geschdafte fir spezielle Zielgruppen) und vertikalisierte Wertschépfungs-
ketten (z. B. Fast-Fashion-Anbieter) auf und haben das kundenseitige Bedirfnis
nach Emotionalitdt, Multikontextualitdt und multisensorischer Erfahrung er-
kannt. Die Initiierung jener neuen Handelskonzepte als Antwort auf den anhalten-
den Strukturwandel im Einzelhandel zielen auf den Aufbau dieses faszinierenden
und emotional aufgeladenen Einkaufserlebnisses ab und zeigen sich in innovativen
Store-Design-Lésungen, zum Beispiel einem freiem Internetzugang, dem Einsatz
von Touch-Screens und Info-Kiosken, der Anwendung von Multimedia-Elementen
sowie innovativen Dienstleistungen wie ,Click & Collect’. An dieser Stelle ist nun zu
konstatieren, dass diese innovativen, neuartigen Handelsformate in Folge des ho-
hen Kostenaufwands oftmals nur in groBstddtischen Innenstddten mit hohen
Kundenfrequenzen vorgehalten werden kdénnen. Als Folge gehen Investitionen in
Mittelstddten insbesondere durch groBe Handelsunternehmen stetig zurick und
verscharfen die Auswirkungen des Strukturwandels im Einzelhandel fir Mittel-
stadte in betrdchtlichem MaB. Fehlende Flachenverfigbarkeiten in den gewach-
senen Lagen der Mittelstddte erschweren zusatzlich die Ansiedlungen attraktiver
frequenzerzeugender Betriebskonzepte, welche regelmdfBig innerstdadtische FIa-
chen jenseits von 800 m? nachfragen. Weiterhin verscharft wird die Gefahr einer
Verddung der Handelslandschaft in den Mittelstddten durch den anhaltenden
RUckgang der kleinteiligen eigentimergefUhrten Einzelhandelsbetriebe. Es sind
solche Ladengeschdfte, welche durch ihre individuelle Ausgestaltung im Gegen-
satz zu den meist einheitlich wirkenden filialisierten Konzepte die Innenstadte
prdgen und der zunehmenden Tendenz der Uniformitdt innerstddtischer Bereiche
entgegenstehen kénnen. Fir zahlreiche Mittelstadte wie Neustadt a. d. W., wel-
che sich in einem Spannungsfeld zwischen den vielfdltigen und spezialisierten An-
geboten der GroBstddte auf der einen Seite und den pragmatisch-rdumlichen,
den Grundbedarf abdeckenden Handels- und Dienstleistungsnutzungen in Klein-
stadten auf der anderen Seite wiederfinden, wird es daher zukUnftig alternativios
sein, einen fUr Besucher attraktiven Mix aus Einkauf, Erlebnis, Gastronomie, Kul-
tur und Entertainment sicherzustellen.

Digitalisierung: Die Bedeutung des Online-Handels am gesamten Einzelhandel-
sumsatz wdchst kontinuierlich und wird laut Prognosen im Jahr 2018 bei
rd. 53,4 Mio. Euro (rd. 10,2 % des Einzelhandelsumsatzes) liegen (siehe Abbildung
5). Es sind allerdings sortimentsspezifisch grof3e Unterschiede festzustellen. So
sind insbesondere in den Warengruppen Bekleidung, Schuhe und Lederwaren so-
wie Unterhaltungselektronik die Marktanteile des Online-Handels sprunghaft an-
gestiegen und weisen bereits heute signifikante Marktanteile von Uber einem Vier-
tel der Umsdtze auf.
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Abbildung 5: Entwicklung des B2C-E-Commerce-Anteils am Einzelhandelsumsatz
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE); *Prognose.

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

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

4.2 SIEDLUNGSRAUMLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

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

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

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

Das Umland der Stadt Neustadt a. d. W. ist geprdgt von einer Vielzahl an umlie-
genden Mittelzentren sowie Oberzentren. Dabei befindet sich die Stadt Neustadt
a.d. W. in einem Ubergangsbereich zwischen zwei unterschiedlichen Strukturre-
gionen. In westlicher Richtung erstreckt sich Uberwiegend die strukturschwdchere
Westpfalz bis zum Oberzentrum Kaiserslautern. Im Osten schliet die dicht be-
siedelte Region Rhein-Neckar mit den Oberzentren Ludwigshafen und auf baden-
wirttembergischer Seite Mannheim in raumlicher Ndhe an. In geringer Entfer-
nung zum Neustadter Stadtgebiet schlieBen im Norden die Staddte Bad Dirkheim,
ostlich HaBBloch sowie Speyer und sidlich Edenkoben sowie Landau als umlie-
gende Mittelzentren an (vgl. Abbildung 6).
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Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kartengrundlage: GeoBasis-DE/BKG (Daten verdndert), OpenStreetMap - verdffentlicht unter ODbl.

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

B Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand 31.12.2018).
“  s.0. (vgl. FuBnote 13).
> Prognose 2025 - zur genaueren Erlduterung vgl. Kapitel 5.1.25.1.3.

STADTHANDEL Markt- und Standortanalyse 24



Dabei beginstigt die gute verkehrliche Anbindung Uber die B 39 und A 65 zusdtz-
lich die ausgepragte Wettbewerbssituation mit welcher sich die Stadt Neustadt
a. d. W. konfrontiert sieht. Hinsichtlich der Einbindung an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr besteht sowohl eine Anbindung an das Busliniennetz (u. a. Speyer
und Landau). als auch ein Anschluss an das regionale und Uberregionale Bahnnetz.

4.3 GESAMTSTADTISCHE NACHFRAGEANALYSE

Neben den siedlungsstrukturellen Rahmenbedingungen sind bei einer Markt- und
Standortanalyse auch die Merkmale der 6rtlichen Nachfrageseite von hoher Be-
deutung. Zur Abbildung der Nachfragesituation wird in der vorliegenden Untersu-
chung auf sekunddrstatistische Rahmendaten der statistischen Amter des Bun-
des und der Ldnder, der Bundesagentur fir Arbeit sowie der IFH Retail Consul-
tants GmbH zurtckgegriffen.

Soziodkonomische Rahmenbedingungen

Die folgende Tabelle stellt die sozio6konomischen Rahmendaten der Stadt Neu-
stadt a. d. W. im Verlauf der letzten Jahre dar. Diese stellen neben der Kaufkraft
der Wohnortbevélkerung einen wichtigen Indikator dar, um das Versorgungsge-
biet von Neustadt a. d. W. und daraus resultierende Kaufkraftstréme abzuleiten.

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

Neustadt an der Wein- Entwicklung
straBe 2016 2017 2018 2016-2018
Sozialversicherungspflichtig o
Beschdaftigte Arbeitsort 17.149 17.285 17.438 17 %
Sozialversicherungspflichtig o
Beschaftigte Wohnort 19.406 19.914 20.191 4,0 %
Einpendler Arbeitsort o o o o
(Einpendlerquote) 9.730 (57 %) 9.670 (56 %) 9.750 (56 %) 0,2%
Auspendler Wohnort 11.997 (62 %) 12.307 (62 %) 12.508 (62 %) 43 %
(Auspendlerquote)

Pendlersaldo -2.267 -2.637 -2.758 -21,7 %

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

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

Bedeutung als Erholungsort

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

werden.

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

2018* Gdste Ubernachtungen Aufenthaltsdauer
Neustadt a. d. W. 113.435 250.543 2,2
Landau 56.011 106.040 19
Speyer 155.565 262.922 1.7

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

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Die Stadt Neustadt a. d. W. verfigt Uber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftin
Hoéhe von rd. 362,1 Mio. Euro. Dies entspricht einer einzelhandelsrelevanten Kauf-
kraft von rd. 6.812 Euro je Einwohner, wobei der gréBte Anteil der Kaufkraft mit
rd. 2.587 Euro je Einwohner auf die Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Back-/Fleischwaren und Getrdanke) entfallt.
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Tabelle 4: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft nach Warengruppen

W Kaufkraft Kaufkraft je Einwoh-
arengruppe in Mio. Euro ner
Nahrungs- und Genussmittel 137,5 2.587
Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken 20,5 386
Blumen, zoologischer Bedarf 6,3 19
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher 9,7 183
Kurzfristiger Bedarfsbereich 1741 3.275
Bekleidung 30,5 575
Schuhe/Lederwaren 8.8 165
Pflanzen/Gartenbedarf 6,0 13
Baumarktsortimenti. e. S. 26,2 493
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor 4,0 75
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente 7.7 145
Sportartikel/Fahrrader/Camping 8,9 167
Mittelfristiger Bedarfsbereich 921 1.733
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik 8.4 159
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz 38 72
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche 3,4 63
Mobel 19.4 365
Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte 11 209
Neue Medien/Unterhaltungselektronik 22,4 422
Uhren/Schmuck 4,3 80
Sonstiges 231 434
Langfristiger Bedarfsbereich 95,9 1.804
Gesamt 3621 6.812

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

bedingt moglich.

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

' Die Kaufkraftkennziffer beschreibt die Hohe des verfigbaren Einkommens der Einwohner einer Kommmune,
welches im Einzelhandel ausgegeben wird, im Vergleich zum Bundesdurchschnitt (= 100).
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Ausnahme der im Westen angrenzenden Kommunen, verfigen Uber ein eher Uber-
durchschnittliches Kaufkraftniveau (siehe Abbildung 7).
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Abbildung 7: Einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau in Neustadt a. d. W. und Umgebung
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Kaufkraft: IFH Retail Consultants GmbH 2019; Kartengrundlage: Bundesamt fur Kartographie und
Geoddsie 2018, Digital Data Services GmbH (DDS) 2014.

4.4 GESAMTSTADTISCHE ANGEBOTSANALYSE

Im Stadtgebiet von Neustadt a. d. W. wurden im Rahmen der Einzelhandelsbe-
standserhebung (07/2019) insgesamt 316 Einzelhandelsbetriebe erfasst, welche
Uber eine Gesamtverkaufsfldache von rd. 112.100 m? verfigen (siehe Tabelle 5). Um
eine Bewertung vornehmen zu kénnen, wird die Gesamtverkaufsfldche auf die
Einwohnerzahl bezogen. Hierbei zeigt sich, dass Neustadt a. d. W. mit einer Ver-
kaufsfldchenausstattung von rd. 2,71 m? je Einwohner Uber dem Bundesdurch-
schnitt (rd. 1,50 m? VKF/Einwohner?) liegt.

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

Strukturdaten Erhebung 07/2019
Einwohner 53.148
Anzahl der Betriebe 316
Gesamtverkaufsfldache in m? 112.100
Verkaufsfldchenausstattung in m? je Einwohner 2,11

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Bestandsdaten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Einwohner: Stadt Neustadt
a. d. W. (Stand: 31.12.2017); Verkaufsfldche auf 100 m2 gerundet. Angaben ohne Leersténde.

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

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

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

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortiment i.e.S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehsr

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

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

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdsche

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

Bekleidung

Moébel

Sonstiges

o

5.000 10.000 15.000 20.000 25.000

Verkaufsflache in m?
B ZVB WsiL HniL

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

Hinsichtlich der sortimentsspezifischen Verkaufsfldche und deren stddtebaulicher

Integration sind insbesondere die folgenden Punkte von hdherer Relevanz fUr die

weiteren konzeptionellen Empfehlungen:

Das Einzelhandelsangebot in Neustadt a. d. W. ist hinsichtlich der Ver-
kaufsflache Uberwiegend gepragt durch die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel und Baumarktsortiment i. e.S. Dies begrindet sich v. a.
durch mehrere groB3flachige Angebotsformen (u. a. Globus, Rewe, Lidl so-
wie Globus Baumarkt und Hela Profi Zentrum), die vorrangig am Ergdn-
zungsstandort WeinstraBenzentrum angesiedelt sind. Zudem finden sich
an diesem Standort erhebliche Verkaufsflachenanteile in den Warengrup-
pen Pflanzen/Gartenbedarf.

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

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

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

Umsatzschdtzung und Zentralitat

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

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

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

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

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

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

¥ Umsdtze nachfolgend angegeben als Brutto-Jahresumsatz.
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Das umfangreiche Datenportfolio von Stadt + Handel wird laufend um
entsprechen Werte aus der Fachliteratur aktualisiert.

= Durch die Vor-Ort-Begehungen im Rahmen der Bestandserhebung konnte
neben der Erfassung der Verkaufsfldchen je Sortimentsgruppe zudem die
konkrete Situation vor Ort bericksichtigt werden. So flieBen in Einzelfal-
len zum einen die Qualitat der jeweiligen mikrordumlichen Standortrah-
menbedingungen und zum anderen die, mit Blick auf das maogliche Um-
satzpotenzial relevante Qualitdt der jeweiligen siedlungsstrukturellen
Lage, in die Umsatzberechnung der Betriebe mit ein.

Insgesamt Idsst sich hieraus ein gesamtstddtischer Einzelhandelsumsatz von
rd. 397,7 Mio. Euro brutto je Jahr ermitteln. Gemessen an der vorhandenen einzel-
handelsrelevanten Kaufkraft von rd. 362,1 Mio. Euro ergibt sich somit eine Einzel-
handelszentralitdt? von rd. 110. Diese ist angesichts der zentraldrtlichen Funktion
der Stadt Neustadt a. d. W. als Mittelzentrum und trotz der unmittelbaren raum-
lichen Ndhe zu weiteren leistungsstarken Mittel- und Oberzentren als noch aus-
reichend zu bewerten. Wie Tabelle 6 zu entnehmen ist, fallt die Zentralitat in Neu-
stadt a. d. W. je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

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

Warengruppe

Verkaufsflache

Umsatz

Kaufkraft

Zentralitat

in m2 in Mio. Euro in Mio. Euro
Nahrungs- und Genussmittel 23.200 154,0 137,5 112
Drogerie/ParfUmerie/Kosmetik, 5000 277 205 135
Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf 2.300 8,3 6,3 132
P?S, Zeitungen/Zeitschriften, 3200 9.5 9,7 08
BUcher
Kurzfristiger Bedarfsbereich 33.700 199.,6 1741 115
Bekleidung 13.000 29,3 30,5 96
Schuhe/Lederwaren 2.900 7.9 8,8 90
Pflanzen/Gartenbedarf 14.300 12,4 6,0 206
Baumarktsortimenti. e. S. 19.200 46,1 26,2 176
GPK/HGUSRJt/Elnmchtungszu- 4500 75 40 189
behor
Sp!elworen/BcsteIn/Hobby/Mu— 1,600 5.8 77 75
sikinstrumente
SportdrtlkeI/Fchrrdder/Ccm— 4.600 13.9 8.9 156
ping
Mittelfristiger Bedarfsbereich 60.200 122,9 92,1 133
Medizinische und orthopddische
Artikel/Optik 1.400 13,4 8,4 159
Teppiche/Gardinen/Deko-
stoffe/Sicht- und Sonnenschutz 600 0.8 3.8 22
Bgittworen, Haus-/Bett-/Tisch- 1900 43 3.4 129
wdsche
Mébel 7.400 9.9 19,4 51
E.!ektro/Leuchten/Housholtsge— 2400 131 111 118
rate
Neue Me:d|en/Unterholtungs- 2900 2 i 24 109
elektronik
Uhren/Schmuck 700 6,9 4,3 162
Sonstiges 900 2,3 23,1 10
Langfristiger Bedarfsbereich 18.200 75,2 95,9 78
Gesamt 112.100 397,7 3621 110

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

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

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

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

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

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

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

Benchmarking: Gesamtstadtische Kennwerte

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

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

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

Gesamtstadt 316 406 359 236
ie;fmtverkGUfo'GChe 112.100 144,800 133.700 88.300
.Verko.ufsfldchenc usstattung 21 3,07 2,61 1,80

in m? je Einwohner

Zentralitat 110 162 136 95

Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: laufend aktualisierte Datenbank Stadt + Handel (beinhaltet auch Fremdgut-
achten); Verkaufsflache auf 100 m? gerundet.

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

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

4.5 STADTEBAULICHE ANALYSE

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

STADT+HANDEL
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ZVB INNENSTADTZENTRUM NEUSTADT A. D. W.

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion gesamtstddtisch und z.T. Uberértliche

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel

® Kurzfristiger Bedarf
® Mittelfristiger Bedarf
© Langfristiger Bedarf
® Zentrenerg&nzende Funktion
Leerstand
°®
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L}
o 0-99m?
O 100 - 399 m2
() 400 -799 m2 ..
O 800 - 3.999 m? p *
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([ ]
100 m
Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 53.148
= Nahrungs- und -0,4 bis
. . . I
Genussmittel Rel. Einwohnerentwicklung bis 2025 110
= sonstiger kurzfristiger  Ejnzelhandelsstruktur absolut anteilig
Bedarfsbereich
Anzahl der Betriebe* 171 54 %
= mittelfristiger
Bedarfsbereich Gesamtverkaufsflache in m2* 25500 23%
= langfristiger Anzahl der Leerstande** 39 19%

Bedarfsbereich

Zentrenergdnzende Funktionen 272 -

Magnetbetriebe

Mdller, TK Maxx, dm, Osiander, Modehaus Jacob

Exemplarische stddtebauliche Situation

./

i~
}, _

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

stadt; **anteilige Leerstandquote bezogen auf Standortbereich
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ZVB INNENSTADTZENTRUM NEUSTADT A. D. W.

R&umliche Integration ()

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

Verkehrliche Erreichbarkeit ()

AuBere PKW-Erreichbarkeit Uber MaximilianstraBe (B38), Landauer StraBe (B39) und Karl-Helfferich-StraBe/Ex-
terstraf3e als wichtige Verbindungsachsen zum ZVB; Parkflachen entlang der Exterstra3e und MaximilianstraBe;
weitere z.T. grof3fldchigere Parkmaoglichkeiten auf dem Parkplatz an der FriedrichstraBe sowie dem Parkplatz
Bachgdngl und dem zentral im ZVB gelegenen Parkhaus am Klemmbhof und der Hetzelgalerie; OPNV-Haltepunkte
entlang der Karl-Helfferich-StraBe und der Schitt; Defizite bei Radwegeverbindungen im ZVB, beim Parkleitsys-
tem sowie bei der fuBlaufigen Anbindung an den Hauptbahnhof mit Ubergang zum Bahnverkehr.

Versorgungsfunktion

Ubernahme der Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und z. T. Uberértliche Versorgungsfunktion; eher ma-
Biges stadtebauliches Gewicht in Bezug auf die Verkaufsfldchenausstattung (rd. 23 %); Wechselwirkung mit Er-
gdnzungsstandort WeinstraBenzentrum; Problematik von teilweise sehr kleinteiligen Ladenlokalen in z. T. denk-
malgeschitzten Gebdauden.

Einzelhandelsbesatz

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

Branchenmix und BetriebsgréBenstruktur ()

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

Zentrenergdnzende Funktionen ()

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

Stadtebauliche Struktur

Kein spUrbares topographisches Gefdlle in Nord-Sud-Richtung entlang der Haupt- und FriedrichstraBe sowie
keine Einschrédnkung in Bezug auf Sichtachsen; fehlender stadtebaulich-funktionaler Zusammenhang zwischen
stadtebaulich isoliertem Klemmhof und den anschlieBenden Hauptlagen der Haupt- und Friedrichstraf3e; attrak-
tives sUddstliches Eingangstor in die FriedrichstraBe durch Platzsituation rund um den Saalbau jedoch Barriere-
wirkung durch UnterfUhrung und verkehrliche Belastung der B 39; zugleich unattraktive sidliche Eingangssitua-
tion Uber HauptstraBe durch architektonische, stadtebauliche und funktionale Defizite sowie die Barrierewirkung
im Kreuzungsbereich HauptstraBe/Talstrae

Stadtebauliches Erscheinungsbild ()

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

Markante Entwicklungen seit 2011 3

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

Aktuell hinsichtlich der Verkaufsflache und Angebotsstrukturen in Teilen unterdimensioniert aufgrund des
starken Ergdnzungsstandortes WeinstraBenzentrum mit innenstadtrelevantem Sortiment; aber zukiunftiges
Entwicklungspotenzial durch die Entwicklung des ehemaligen Hertie Gebdudes, welches zur funktionalen
Starkung und Ergdnzung des ZVB beitragen kann. Perspektivisch ergibt sich im Bereich des Bahnhofareals
noch eine weitere Potenzialfldache fur die Entwicklung groBflachiger Einzelhandelsformate, welche jedoch an
bestimmte Bedingungen geknupft ist (vgl. hierzu Kapitel 6.1.2).

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

Rdumliche Analyse

Versorgungsfunktion gesamtstddtisch und z. T Uberortlich

Funktion

® Nahrungs- und Genussmittel
Kurzfristiger Bedarf
Mittelfristiger Bedarf
Langfristiger Bedarf

e o o o

Zentrenergdnzende Funktion
Leerstand
BetriebsgréBenstruktur in m?

O 0-99m?

O 100 -399 m?

() 400 - 799 m2

O 800 - 3.999 m?
O ab 4.000 m?

Zentren- und Standortabgrenzungen

Ergdnzungsstandort-Abgrenzung

(- EHK 20M
Administrative Grenzen
[ Ortsbezirke

150 m

Verkaufsflache nach Bedarfsstufen Siedlungsstruktur
Einwohner (Gesamtstadt) 53.148
"8 % = Nahrungs- und
(o] . .
Genussmittel Rel. Einwohnerentwicklung bis 2025 -O'—|41bol/s
+1. (o)
= sonstiger kurzfristiger
Bedarfsbereich Einzelhandelsstruktur absolut anteilig
= mittelfristiger Anzahl der Betriebe* 28 9%
Bedarfsbereich
Gesamtverkaufsflache in m?* 48.400 43 %

= langfristiger
Bedarfsbereich

Magnetbetriebe

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

Exemplarische stddtebauliche Situation

Quelle: DoArvsteIIung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Einwohner: StaLa RLP (Stand: 31.12.2018);
Kartengrundlage: Stadt Neustadt a. d. W.; Fotos: Stadt + Handel; Verkaufsfldche auf 100 m? gerundet; *anteilig bezogen auf Gesamt-

stadt.
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Bewertung der Entwicklung seit 2011

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

Tabelle 8: Vergleich Strukturdaten altes und neues EHK

Strukturdaten 201 2019 Entwicklung
Einwohner 53.180 53.148 -01% =)
Anzahl der Betriebe (gesamtstddtisch) 454 316 -30,4 % 0
Anzahl der Betriebe (ZVB) 232 171 -263% 0
S‘er:‘jmtverkcufsﬂdche 122,400 112100 84% 0
o O
iedadedo Wi om0 mm0  msw )
Verkaufsflachenausstattung in der Waren-
gruppe Nahrungs- und Genussmittel in m? je 0,39 0,44 0,05 ﬂ
Einwohner
ﬁ“&fgf‘gjw 280,5 362,1 +29,0% O
Kaufkraftniveau 105 105 - )
e 366,1 397,7 +8,6% O
Zentralitdt 131 110 -0,.21 O
Lot e Woreng e oos O
Zentrenergdnzende Funktionen im ZVB 237 293 + 23,6 % n

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

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

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

=  Des Weiteren wird durch den Rickgang der Betriebsanzahl im ZVB Innen-
stadtzentrum und einer wiederum signifikanten Zunahme der Anzahl zen-
trenergdnzender Funktionen im ZVB ein Strukturwandel von Einzelhan-
del hin zu Dienstleistungen deutlich.
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= Positiv zu bewerten ist die deutliche Zunahme der Verkaufsflachenaus-
stattung der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel, die um rd.
11,5 % angestiegen ist. Durch die Zunahme der Verkaufsfldche ist auch das
Verhdltnis zwischen m? VKF/EW deutlich angestiegen, wodurch im Ver-
haltnis zum Bundesdurchschnitt?? eine leicht Uberdurchschnittliche Ver-
kaufsflachenausstattung von 0,44 m2 VKF/EW erreicht wird.

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

4.6 NAHVERSORGUNGSANALYSE

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

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

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

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

2 Bundesdeutscher Durchschnitt bei 0,41 m2 VKF/EW

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

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

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

Ausstattungsmerkmal

Nahrungs- und

. Drogeriewaren
Genussmittel 9

Einwohner (inkl. Entwicklung bis 2025) 53.148 (-0,4 bis +1 %)

Sortlmentsspe2|f|sche Verkaufsflache 23.200 5000

inm

.Verkdiufsfldchenousstottung 0,44 0,09

in m? je Einwohner

Sortimentsspezifische Zentralitat 112 135
Verkaufsflache nach Lagebereich 14 % ZVB 44 % siL 43 % niL 44 % ZVB 22 %siL 34 % niL

Betriebstypenmix

Ix Verbrauchermarkt/SB-Warenhaus 3x Drogeriefachmarkt

6x  Lebensmittelsupermarkt (1x ethnisch 3x Parfomerien
geprdgt) 14x  Apothek

8x  Lebensmitteldiscounter x potheken

2x  Getrankemdrkte

Quantitative Nahversorgungssituation (] (]

Qualitative Nahversorgungssituation (] (]

Quelle: Stadt + Handel; Bestandsdaten Erhebung Stadt + Handel 07/2019; Einwohner: Statistisches Landesamt RLP (Stand: 31.12.2018);
ZVB-Abgrenzung: EHK Neustadt a. d. W. 2011; Verkaufsflache auf 100 m?2 gerundet.

Insgesamt sind im Stadtgebiet 15 strukturprdgende Lebensmittelmdrkte
(VKF > 400 m?2 vorhanden. Davon sind acht Betriebe Lebensmitteldiscounter,
bei fUnf Betrieben handelt es sich um Supermdrkte. Zusdatzlich wird das Angebot
durch ein SB-Warenhaus sowie einem ethnischen Supermarkt im Stadtgebiet von
Neustadt a. d. W. abgerundet. Ergdnzt wird das Angebot an strukturprdagenden
Mdarkten zudem durch zwei Getrdnkemarkte, wovon einer dem SB-Warenhaus zu-
geordnet ist. Bedingt durch die vorhandenen Anbieter ist das Angebot an Nah-
rungs- und Genussmitteln in Neustadt a. d. W. hinsichtlich des Betriebstypenmi-
xes als ausgewogen zu bewerten. Dies wird auch durch die Verkaufsfldchenrela-
tion (siehe dazu Abbildung 9) und die Verkaufsflachenausstattung nach Betriebs-
typ deutlich. Neben den strukturprédgenden Mdarkten wird auch durch das Angebot
an Fachgeschdaften und kleinteiligeren Lebensmittelmdarkten eine ausreichende
Nahversorgung gewdhrleistet?.

% Aus fachgutachterlicher Sicht sind i. d. R. Lebensmittelmdarkten ab 400 m? VKF in der Lage, ein ausreichendes
Warensortiment — insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel - handelsseitig bereitstel-
len zu kénnen. Diese Betriebe werden im Folgenden im Kontext der Nahversorgung als strukturpragende Le-
bensmittelmdrkte bzw. Betriebe bezeichnet, wohingegen kleinere Betriebe (< 400 m?2 VKF) infolgedessen nicht
aufgefthrt werden.

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

STADT+HANDEL
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m discountorientiert

m vollsortimentert

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

Verkaufsflachenausstattung in m? je Einwohner

0,3

0,25

0,2

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

discountorientiert vollsortimentiert

m Neustadt a.d.W.  mBundesdurchschnitt

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

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

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

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

Raumliche Nahversorgungssituation in Neustadt a. d. W.

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden Le-
bensmittelmdrkte ab 400 m? VKF (= strukturprdgenden Lebensmittelmadrkte)
dargestellt, da ab dieser Betriebsgréf3e i. d. R. ein ausreichendes Warensortiment
- insbesondere in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel — handelsseitig
bereitgestellt werden kann.

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

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

In der rdumlichen Analyse der Nahversorgungsangebote werden im Folgenden
alle strukturprégenden, filialisierten Lebensmittelmdarkte dargestellt.

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

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

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

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

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

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

(O 1500 - 3999 m2

O ab 4.000 m?

Gehzeit in Minuten

I 8-Minuten-Isochrone

771 10-Minuten-Isochrone
12-Minuten-Isochrone

Zentren- und Standortabgrenzungen

[ zvB-Abgrenzung EHK 2011

Administrative Grenzen

[] Ortsbezirke

1.000 m

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

4.7 ZWISCHENFAZIT

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

Siedlungsrdumliche Rahmenbedingungen

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

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

= Die Stadt Neustadt a. d. W. nimmt eine Lage im 6stlichen Bereich der Met-
ropolregion Rhein-Neckar ein.

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

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

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

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

Gesamtstddtische Angebotssituation

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

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

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

Die Einzelhandelszentralitdt fir ein Mittelzentrum betragt rd. 110, fallt
jedoch je nach Warengruppe sehr differenziert aus.

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

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

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

= Die Neustadter Innenstadt ist im Wesentlichen gepragt durch die Verbin-
dungslage zwischen HauptstraBe (inkl. angrenzendem Marktplatz), Kel-
lereistraBe und FriedrichstraBBe als Hauptfrequenzlage mit einem hohen
stddtebaulich-funktionalem Zusammenhang. Die Verlangerung der
HauptstraBe bildet die Nebenlage mit vereinzelt strukturprdgenden Ein-
zelhandelsnutzungen. Der verbleibende Bereich bildet den Ergdnzungsbe-
reich als funktionale Ergdnzung zur Haupt- und Nebenlage.

=  Stadtstrukturell prdgend fiur das Neustadter Innenstadtzentrum sind die
historisch, teilweise sehr kleinteilig, gewachsenen Gebdudestrukturen im
Kernbereich des ZVB. Neben den historisch gewachsenen Gebdudestruk-
turen ist auch der Verlauf der beiden BundesstraBen 38 und 39 pragend fur
die Stadtstruktur. Durch die teilweise stark befahrenen Straf3en wird der
ZVB in seiner Struktur Richtung Norden und SUden deutlich begrenzt. Ei-
nerseits ergibt sich durch den Verlauf der Bundesstraf3en eine damit ver-
bundene gute MIV-Erreichbarkeit. Aus der teilweise hohen Verkehrsbelas-
tung ergeben sich andererseits Einschrdnkungen bzgl. der Wegefihrung
(Barrierewirkung) und Aufenthaltsqualitdt, vor allem entlang der stdlichen
Grenze des Innenstadtzentrums.

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

Nahversorgungssituation

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

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

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

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

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

5.1 ABSATZWIRTSCHAFTLICHER ENTWICKLUNGSRAHMEN

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

5.1.1 Vorbemerkung zum ermittelten Entwicklungsrahmen

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

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

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

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

FUr spezialisierte oder neuartige Anbieter sind dariUber hinaus Entwicklungsspiel-
rdume auch oberhalb der hier dargestellten Angaben in den jeweiligen Waren-
gruppen grundsdtzlich denkbar, da sie in der aktuellen Form der Potenzialanalyse
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noch keine BerUcksichtigung finden kénnen. Ebenso kénnen Betriebsverlagerun-
gen innerhalb der Stadt Neustadt a. d. W. gesondert beurteilt werden, weil sie
sich gegeniber dem Neuansiedlungspotenzial gro3tenteils neutral verhalten, so-
lange mit der Verlagerung keine Betriebserweiterung verbunden ist.

5.1.2 Methodik und Berechnung

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

Absatzwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachfrageseite Angebotsseite

= Einwohnerentwicklung im Einzugsgebiet = Strukturmerkmale im Einzelhandel (insb. Verkaufs-
= Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft fldchen- und Sortimentsausstattung, Betriebs-

formen, Umsatz)
= Verschiebung sortimentsspezifischer . . o
Ausgabenanteile = Entwicklung der Flachenproduktivitdat
» Verschiebung von Ausgabeanteilen in den = Verkaufsflachenanspriche der Anbieter

Distanzhandel

¥

Verkaufsflachenpotenziale (absatzwirtschaftlich)

Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen

Verkaufsflachenpotenziale (Zielperspektive)

Versorgungsstrukturelle Zielperspektive

Ziel-Zentralitat

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

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

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

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

Aus der kUnftigen Bevélkerungsentwicklung sind in Abh&ngigkeit vom jeweiligen

Szenario unterschiedliche Impulse zu erwarten.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

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

Abbildung 13: Einwohnerprognose in Neustadt a. d. W.
Quelle: Darstellung Stadt + Handel; Einwohnerprognose: siehe Legende.

Entwicklung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft

Der Nettoumsatz im Einzelhandel stagnierte zwischen den Jahren 2000 und 2010
bei knapp Uber 400 Mrd. Euro pro Jahr. Seit etwa 2010 ist ein spirbarer Anstieg
der einzelhandelsbezogenen Ausgaben festzustellen, sodass diese im Jahr 2017
beird. 512,8 Mrd. Euro liegen. Dies entspricht einem Wachstum von rd. 15 % in den
letzten fOnf Jahren. Im Gegensatz dazu sind die allgemeinen Konsumausgaben in
den letzten fUnf Jahren lediglich um rd. 12 % gestiegen. Der Einzelhandelsanteil
an den privaten Konsumausgaben liegt nach deutlichen RiUckgdngen in den
2000er Jahren seit 20170 insgesamt relativ stabil bei rd. 31 %. Der spirbar gestie-
gene Einzelhandelsumsatz ist u. a. auf eine héhere Ausgabebereitschaft bei Le-
bensmitteln, hohen Umsatzsteigerungen im Online-Handel und auf das insge-
samt positive Konsumklima der letzten Jahre zurickzufUhren. Es ist jedoch da-
rauf hinzuweisen, dass der Nettoumsatz im Einzelhandel sowohl den stationdren
als auch den Online-Einzelhandelsumsatz beschreibt. Die Online-Ausgaben haben
sich im gleichen Zeitraum deutlich erhoht (s. u.).
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Abbildung 14: Entwicklung der privaten Konsumausgaben in Deutschland
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; Daten: Statistisches Bundesamt, Handelsverband Deutschland (HDE).

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

Entwicklung der Flachenproduktivitat

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

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

Entwicklung des Online-Handels

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

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

Weitere Strukturmerkmale im Einzelhandel

Die Anforderungen an den Standort entwickeln sich aus dem Trend hin zu gréf3e-
rer Mobilitét sowie dem Wandel der Anspriche an Preis, Sortimentsauswahl und
Kopplungsmdoglichkeiten. Entscheidende Standortkriterien fUr eine Neuansied-
lung im (zentren- und nahversorgungsrelevanten) Einzelhandel sind neben fla-
chenseitigen (Fldchenangebot) und verkehrsseitigen (mikro- und makrordumliche
Verkehrsanbindung, Parkplatzangebot) Aspekten in erster Linie absatzwirt-
schaftliche Rahmenbedingungen (Ndhe zum Verbraucher, Kaufkraft, Einwohne-
rentwicklung, Siedlungsstruktur, Zentralitdt des Ortes). Nicht selten wird auch die
Ndhe zu weiteren Betrieben des Einzelhandels gesucht, um Kopplungseinkdufe zu
ermoglichen. Zudem ist der Einzelhandel zunehmend von nationalen und interna-
tionalen Konzernen geprdgt. Die Konzentrationstendenzen betreffen im beson-
deren MafBe den Lebensmitteleinzelhandel.

Ziel-Zentralitat

Die heutige Einzelhandelszentralitat der Stadt Neustadt a. d. W. betrdagt rd. 110,
wobei sortimentsspezifisch deutliche Unterschiede erkennbar sind, wie in Kapitel
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4.4 dargelegt wurde. Hieraus erwachsen fir einige Warengruppen Ansiedlungs-
und Erweiterungspotenziale bis zur jeweiligen Ziel-Zentralitat.

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

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

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

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

Elektro/Leuchten/Haushaltsgerdate

Y
pury
[00)

Nahrungs- und Genussmittel
Drogerie/Parfimerie/Kosmetik, Apotheken
Blumen, zoologischer Bedarf
PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher || EEEEGEGEKEE
Bekleidung TN
Schuhe/Lederwaren [N
Pflanzen/Gartenbedarf
Baumarktsortiment i. e. S.
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor
Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente
Sportartikel/Fahrrader/Camping
Medizinische und orthopddische Artikel/Optik
Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und Sonnenschutz
Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdésche
Mabel
18]

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

=

Uhren/Schmuck 162
Sonstiges |}
] 50 100 150 200 250
Ziel-Zentralitat (stationdrer Anteil) Ziel-Zentralitat (Online-Anteil) W Zentralitat

Abbildung 18: Sortimentsspezifische Zentralitdt und Ziel-Zentralitat
Quelle: Darstellung und Berechnung Stadt + Handel; PBS = Papier, Buro, Schreibwaren; GPK = Glas, Porzellan, Keramik, Sonstiges = u.a.

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

Zusammenfassung der relevanten Rahmenbedingungen

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

Tabelle 10: Relevante Rahmenbedingungen fir den absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmen von Neustadt

a.d. W.

Rahmenbedingung Impuls

Entwicklungsperspektive
fUr Neustadt a. d. W. bis 2025

Demografische Entwicklung

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

Entwicklung der einzelhandels-
relevanten Kaufkraft

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

Entwicklung der Verkaufsfla-
chenanspriche der Anbieter

leichte Impulse bei Filialisten
insbesondere im periodischen Bedarfsbereich

Entwicklung der

Flachenproduktivitat

insgesamt stagnierend bis leicht zunehmend mit deutlichen sorti-
mentsspezifischen Unterschieden

Entwicklung des
Online-Handels

konstant steigender Online-Anteil mit deutlichen sortimentsspezifi-
schen Unterschieden

Versorgungsauftrag

(Ziel-Zentralitat)

O CO200

sortimentsspezifische Entwicklungspotenziale im Rahmen des mit-
telzentralen Versorgungsauftrages

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

5.1.3 Absatzwirtschaftlicher Entwicklungsrahmen fUr Neustadt a. d. W.

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

Warengruppe

Arrondie-
rungsspiel-

Fachgeschaft

kleiner
Fachmarkt

groBer
Fachmarkt

Nahrungs- und Genussmittel

]

]

[

Drogerie/Parfumerie/Kosmetik, Apotheken

Blumen, zoologischer Bedarf

PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bucher

Bekleidung

Schuhe/Lederwaren

Pflanzen/Gartenbedarf

Baumarktsortimenti. e. S.

GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor

Spielwaren/Basteln/Hobby/Musikinstru-
mente

Sportartikel/Fahrrader/Camping

Medizinische und orthopddische Artikel/Optik

Teppiche/Gardinen/Dekostoffe/Sicht- und
Sonnenschutz

Bettwaren, Haus-/Bett-/Tischwdasche

Mébel

Elektro/Leuchten/Haushaltsgeréte

Neue Medien/Unterhaltungselektronik

HEREEN EEEEN EREEREEE EREEREEEEEE BN BN REEEEN

HEREEN EEEEN EREEREEE EREEREEREEE BN NN RREEEE

HEREEN EEEEE EREEREEE EREEREEREEE BN NEEEREEEE

HEREEENEREEE IRNERERRNEREEREEREEE BN NEEEREEEE

Uhren/Schmuck

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

]

]

schaftliches Potenzial vorhanden; [ = kein absatzwirtschaftliches Potenzial vorhanden.

]

[

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

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

Die ermittelten absatzwirtschaftlichen Potenziale im Sortimentsbereich Nah-
rungs- und Genussmittel reichen im Hinblick auf die Verkaufsflachenpotenziale
nicht fUr eine Ansiedlung eines Uber den Arrondierungsspielraum hinausgehenden
Betriebs. Jedoch werden in Kapitel 6.2.3 im Rahmen des Nahversorgungskonzepts
zwei stadtentwicklungspolitisch und konzeptionell gewUnschte Potenzialstand-
orte untersucht, die die Nahversorgungssituation, v. a. in deutlich unterversorgten
Bereichen verbessern wirden. Aufgrund groB3fldchiger Einzelhandelsangebote im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel, bspw. durch das SB-Warenhaus Globus am
Ergdnzungsstandort WeinstraBenzentrum, werden rechnerische Potenziale deut-
lich beschrdankt bzw. sind aktuell nur in Form von Arrondierungsspielrdumen ge-
geben. In Kapitel 6.2.3 wird nochmals vertiefend auf die absatzwirtschaftlichen
Potenziale des Bereichs Nahrungs- und Genussmittel im Kontext der konzeptio-
nell angestrebten rdumlichen Nahversorgungsstrukturen eingegangen.

In den sonstigen Warengruppen des kurzfristigen Bedarfsbereiches besteht fur
die Warengruppe PBS, Zeitungen/Zeitschriften, Bicher darUber hinaus ein ge-
wisses Entwicklungspotenzial im Rahmen der Ansiedlung eines Fachgeschafts.

In den Warengruppen des mittelfristigen Bedarfsbereiches - insbesondere Be-
kleidung und Schuhe/Lederwaren bestehen Entwicklungspotenziale sowohl fur
die Ansiedlung kleinerer Mdrkte als auch groBBer Fachmdarkte®'. Im Bereich Spiel-
waren/Basteln/Hobby/Musikinstrumente ist dartber hinaus die Ansiedlung bis
hin zu einem kleinen Fachmarkt méglich. Als Suchbereich fir entsprechende An-
siedlungen empfiehlt sich zur funktionalen Zentrenstdrkung eine Realisierung im
Bereich des ZVB Neustadt, wobei aufgrund der perspektivischen Fldchenverfig-
barkeiten die Potenzialfldche des ehemaligen Hertie Kaufhauses sowie Teile der
Klemnmhof Passage als primdrer Ansiedlungsraum zu prifen ist.

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

#  Am Ergdnzungsstandort WeinstraBenzentrum hat der Fachmarkt BO Schuhe & Fashion unter Einbezug der
Verkaufsfldchen des Fachmarkts Adler auf rd. 3.600 m? VKF vorrangig im Sortimentsbereich Bekleidung er-
weitert. Hierbei handelt es sich um eine Entwicklung, die zum Zeitpunkt der Ermittlung des oben dargestellten
absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens noch nicht abzusehen war. Trotz der Erweiterung des Fach-
marktes BO Schuhe & Fashion am Ergdnzungsstandort WeinstraBenzentrum bestehen weiterhin deutliche
Entwicklungspotenziale fur kleinerer Markte als auch groBe Fachmarkte im Sortimentsbereich Bekleidung.
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Durch den fir Ende 2020 geplanten Marktaustritt des Baumarkts Hela Profi
Zentrum Neustadt sind im Sortimentsbereich Baumarktsortiment i. e. S sowie
nachgeordnet im Sortiment Pflanzen/Gartenbedarf Entwicklungspotenziale zu
erwarten. Der Marktaustritt des genannten Betriebs war bei der Ermittlung des
oben dargestellten absatzwirtschaftlichen Entwicklungsrahmens noch nicht ab-
zusehen. Die entsprechenden Entwicklungspotenziale dirften deutlich kleiner
ausfallen, als die entsprechenden abgehenden sortimentsspezifischen Verkaufs-
flachen des genannten Betriebs. Da es sich bei den beiden Hauptsortimenten des
genannten Betriebs - Baumarktsortiment i. e. S sowie Pflanzen/Gartenbedarf -
um nicht innenstadtrelevante Sortimente (s. Kapitel 7.2) handelt, wdren bei ent-
sprechenden Ansiedlungsvorhaben insbesondere die stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf die konzeptionellen Zielstellungen fUr den Ergénzungsstandort Weinstra-
Benzentrum zu prifen.

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

* die landesplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion von Neustadt
a.d. W. in einigen Warengruppen durch neue Angebote und Verkaufsfla-
chen erweitert und verbessert werden kann,

= in den Warengruppen ohne ein nennenswertes quantitatives Entwick-
lungspotenzial neue Angebote und Verkaufsfldchen mit héherer Wahr-
scheinlichkeit durch stdrkere Umsatzumverteilungen im Bestand zu reali-
sieren sind (dies trifft bei neuartigen oder speziellen Anbietern allerdings
nur bedingt zu),

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

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

DarUber hinaus legen Handelsunternehmen generell fUr ihre Markteintrittsstrate-
gien bzw. Standortplanungen ergdnzende, hier nicht berUcksichtigte Marktfakto-
ren zugrunde. Diese kénnen durchaus zu unternehmerischen Ansiedlungsplanun-
gen fiUhren, die vom hier ermittelten Entwicklungsrahmen ggf. abweichen und
stadtebaulich nicht zwangsldufig vertrdaglich sind. Im aktuellen Marktgeschehen
kann v. a. die Entwicklung in Form von Fachmdrkten nachverfolgt werden. Oft-
mals handelt es sich hierbei um spezialisierte Fachmarktkonzepte. Das Innen-
stadtzentrum (s. Kapitel 6.1.3) stellti. d. R. den konzeptionell gewinschten Stand-
ort fUr entsprechend expansive Betriebsformate dar. Die GréBe der Geschdfte,
ob beispielsweise in Fachgeschafts- oder Fachmarktausprdgung, ergibt sich je-
doch, wie bereits dargestellt, in Abhdngigkeit von unternehmerischen Ansied-
lungsplanungen bzw. den entsprechenden betreiberseitigen (Standort-)Anforde-
rungen.
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Wie vorausgehend beschrieben, kénnen und sollen die Prognosewerte keine
.Grenze der Entwicklung" darstellen, sondern vielmehr als Orientierungswert
verstanden werden. Auch Vorhaben, die das absatzwirtschaftlich tragfdhige Ent-
wicklungspotenzial Uberschreiten, konnen zur Verbesserung des gesamtstadti-
schen Einzelhandelsangebots beitragen, wenn sie mit den Zielen und Leitsdtzen
der zukiUnftigen Einzelhandelsentwicklung in Neustadt a. d. W. korrespondieren
und sie an stadtentwicklungspolitisch gewinschten Standorten angesiedelt wer-
den.

5.2 UBERGEORDNETE ENTWICKLUNGSZIELSTELLUNGEN FUR
NEUSTADT A. D. W.

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

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

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

3. Sicherung und Stdrkung der Nahversorgung: Erhalt und Stdrkung des
Nahversorgungsangebots im ZVB sowie an den Bestandsstandorten
LMNV sichern und weiterentwickeln im Kontext ihrer jeweiligen Versor-
gungsfunktion bei gleichzeitiger Vermeidung schddlicher Auswirkungen
auf den ZVB Innenstadt.

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

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

Stdrkung der
mittelzentralen Funktion

Erhalt und Starkung der mittel-
zentralen Versorgungsfunktion

Erhéhungder Einkaufsqualitat

Ausschépfung der absatzwirt-
schaftlichen Potenziale

Sicherung und Starkung der
Einzelhandelszentralitat

2. Ziel

Stéarkung und
Weiterentwicklung des
ZVB Innenstadt

Fokus auf den ZVB Innenstadt

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

qualitative und quantitative
Weiterentwicklung zur
Erhéhung der Frequenz

gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf die
Nahversorgung vermeiden

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

3. Ziel

Sicherung und Starkung
der Nahversorgung

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

Nahversorgung an integrierten
Standorten in unterversorgten
Bereichen sichern und
weiterentwickeln

gleichzeitig schadliche
Auswirkungen auf den ZVB
Innenstadt vermeiden

Abbildung 19: Ubergeordnete Entwicklungszielstellungen fir Neustadt a. d. W.

Bereitstellung von Flachen fur
den groBflachigen nicht
innenstadtrelevanten
Einzelhandel

Restriktive Handhabung
innenstadtrelevanter
Sortimente

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

Sicherung von Gewerbe-
gebieten fUr Handwerk und
produzierendes Gewerbe

Quelle: Darstellung Stadt + Handel.

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

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

6.1 ZENTRENKONZEPT

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

6.1.1 Planungsrechtliche Einordnung und Festlegungskriterien von zentra-
len Versorgungsbereichen

Die Innenstdadte und Ortszentren sowie die Nebenzentren und Nahversorgungs-
zentren sind als Ausprdgung zentraler Versorgungsbereiche stddtebaurechtliches
Schutzgut im Sinne d