Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Ortsgemeinde Vinningen

Der Gemeinderat Vinningen hat in seiner Sitzung am 25.01.2023 die
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes beschlossen.

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes beinhaltet die Darstellung eines
Versorgungsbereiches ,Lebensmittelnahversorgung” im Bebauungsplanbereich
,Sondergebiet Lebensmittelmarkt an der L 478“ sowie die erganzenden
Aussagen zum Einzelhandel in den weiteren Teilbereichen der
Verbandsgemeinde Pirmasens-Land.

Das vom Gemeinderat am 25.01.2023 beschlossene Einzelhandelskonzept 2021 -

(Stand: 06.07.2021 mit redaktionellen Korrekturen vom 24.01.2022 sowie
Anpassung gemal Entscheidung der SGD Sid vom 01.06.2022 zum
Zielabweichungsverfahren) ist auf der Homepage der Verbandsgemeinde
Pirmasens-Land unter der Gemeinde Vinningen veréffentlicht.
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Sitzungstaq: 25.01.2023
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7. Einzelhandelskonzept der Ortsgemeinde Vinningen;
Beratung und Beschluss zur Fortschreibung

Fur die 11. Anderung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Pirmasens-
Land und die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Lebensmittelmarkt an
der L 478" der Ortsgemeinde Vinningen wurde die Abweichung vom raumordnerischen
Ziel Z 58 ,Stadtebauliches Integrationsgebot® des Landesentwicklungsprogrammes
(LEP) IV in Verbindung mit den Zielen des Raumordnungsplans Westpfalz IV bei der
Struktur- und Genehmigungsbehdrde Sid beantragt.

Mit Bescheid vom 01.06.2022 hat die SGD die o. a. Zielabweichung mit nachfolgender
Nebenbestimmung flr das Einzelhandelskonzept der Ortsgemeinde Vinningen
zugelassen:

Ziffer 3

Der Planstandort ist im Einzelhandelskonzept Vinningen als Versorgungsbereich
.Lebensmittelnahversorgung” festzuschreiben und

Ziffer 5

Das Einzelhandelskonzept ist um Aussagen zum Einzelhandel in den weiteren
Teilgebieten der Verbandsgemeinde Pirmasens-Land zu erganzen.

Das Einzelhandelskonzept wurde von dem Biro Isoplan Marktforschung,
Saarbriicken, unter Berucksichtigung der vorgenannten Nebenbestimmungen
angepasst. Die uberarbeitete Fassung ist als Anlage beigeflgt.

Da die von der Ortsgemeinde beschlossenen Konzepte (hier fur den Bereich
Einzelhandel) in den nachfolgenden Verfahren der Bauleitplanung zu beriicksichtigen
sind, st die entsprechende Anpassung bzw. Fortschreibung des
Einzelhandelskonzepts durch Beschluss des Gemeinderates notwendig.

Finanzielle Auswirkung:

-

Beschluss



Der Gemeinderat stimmt der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes hinsichtlich
des Versorgungsbereiches ,Lebensmitteinahversorgung” im Bebauungsplanbereich
~oondergebiet Lebensmittelmarkt an der L 478" sowie den ergdnzenden Aussagen
zum Einzelhandel in den weiteren Teilbereichen der Verbandsgemeinde Pirmasens-
Land zu und beschlieRt das als Anlage beigefiigte Einzelhandelskonzept Stand
06.07.2021 mit redaktionellen Korrekturen vom 24.01.2022 sowie Anpassung geman
Entscheidung der SGD Siid vom 01.06.2022 zum Zielabweichungsverfahren.
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1 Hintergrund und Ziel

1.4 Ausgangssituation

Die Gemeinde Vinningen (1.671 Einwohner) ist neben Lemberg eines
von zwei Grundzentren in der Verbandsgemeinde Pirmasens-Land
(12.017 Einwohner). Zum Nahbereich der Gemeinde Vinningen gehs-
ren acht Ortsgemeinden mit zusammen rund 6.793 Einwohnern (Bot-
tenbach, Kréppen, Vinningen, Obersimten, Trulben, Schweix, Hilst
und Eppenbrunn)'.

In den letzten Jahren ist das Einzelhandelsangebot zur Grundversor-
gung der Bevélkerung im Nahbereich von Vinningen durch Betriebs-
aufgaben mehrerer Lebensmittelgeschafte (E-aktiv-Markt; Backerei)
in Vinningen faktisch zusammengebrochen. Damit erfllt die Ge-
meinde zurzeit ihren grundzentralen Versorgungsauftrag fiir inren
Nahbereich nicht.

Die Gemeinde plant - als Ersatz fiir die weggefallenen Geschéfte -
die Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines zeitgeméaRen und trag-
fahigen Lebensmittelmarktes und einer Backerei mit Café in Vinnin-
gen zu schaffen. Hierzu hat der Gemeinderat die Aufstellung des Be-
bauungsplans ,Oben am Dinschelt" mit der Ausweisung als Mischge-
biet beschlossen. Dieser wiirde die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes mit bis zu 800 m? Verkaufsfliche erméglichen. Die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes ist bislang jedoch nicht gelungen,
weil kein Betreiber Interesse an der Erdffnung eines kleinflachigen
Marktes auf der Flache hatte. Zudem gab es Probleme mit der Ent-
wésserung des Grundsticks. '

Far die Ansiedlung eines groBflachigen Lebensmittelmarktes wurde
hingegen jlingst ein interessierter Betreiber gefunden. Geman Ziel 57
des LEP IV (Zentralitdtsgebot) kénnen in Grundzentren auch groffia-
chige Einzelhandelsbetriebe mit bis zu 2.000 m? Verkaufsflache er-
richtet werden. Dies ist jedoch nicht in einem Mischgebiet zuléssig;
stattdessen muss hierfur ein ,Sondergebiet fur groBfldchigen Einzel-
handel" ausgewiesen werden. Hierfiir werden in der vorliegenden
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts Standortalternativen un-
tersucht.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist eine informelle Planungs-
grundlage, in der die Gemeinde ihre Planungsabsichten beziiglich der
Einzelhandelsentwicklung darlegt und begrundet. Die Aussagen ei-
nes vom Gemeinderat beschlossenen Einzelhandelskonzepts sind
bei Entscheidungen der Bauleitplanung abwégungsrelevant. Sie wer-
den erst durch die Umsetzung in der Bauleitplanung verbindlich.

' Abgrenzung Nahbereich gemaR Raumordnungsplan Westpfalz, 2. Teil-
fortschreibung von 2016; Einwohnerzahlen: Statistisches Landesamt
Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2020
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1.2 Aufgabenstellung

Die Ortsgemeinde Vinningen hat im Mé&rz 2014 ein erstes Einzelhan-
delskonzept beschlossen, das aufbauend auf der Analyse der Be-
standssituation die Vorstellungen der Ortsgemeinde zur Entwicklung
der zentraldrtlichen Einrichtungen der Grundversorgung darlegt.? Seit
2014 haben sich einige entscheidende Rahmenbedingungen geén-
dert. Das Konzept von 2014 ist mittlerweile veraltet und fortschrei-
bungsbedrftig.

Die Ortsgemeinde hat isoplan-Marktforschung mit einer Fortschrei-

bung des Einzelhandelskonzepts beauftragt. Die im Juni 2021 nach
dffentlicher Auslage des Entwurfs und Abstimmung mit den Gberge-
ordneten Stellen (Landkreis Stidwestpfalz, PGW, SGD Sid) Uberar-
beitete Fortschreibung behandelt die folgenden Fragestellungen:

e Aktualisierung der Bestandsanalyse:
a) Aktualisierung der Analyse der Angebotsseite
(Einzelhandelsbestand in der Verbandsgemeinde Pirmasens-
Land mit Schwerpunkt auf in Vinningen und seinem Nahbereich)
b) Aktualisierung der Analyse der Nachfrageseite
~ (Einwohnerzahl im Nahbereich, einzelhandelsrelevante Kaufkraft)
c) Aktualisierung der Kaufkraftbindungsquoten fiir alle Waren-

gruppen

e Ermittlung eines tragfdhigen Entwicklungsrahmens fir die Einzel-
handelsausstattung von Vinningen:
a) Ermittlung des tragfahigen Entwickiungsrahmens fir Einzel-
handelseinrichtungen in der Gemeinde Vinningen zur Erfiillung
des grundzentralen Versorgungsauftrags geman Grundsatz 56
des LEP IV (Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Ver-
sorgung der Bevdlkerung)
b) Aktualisierung der Ermittlung der fur die zentral6rtliche Struktur
unschadlichen GréRRe (gemessen in m? Verkaufsflache) eines Le-
bensmittelmarktes fiir Vinningen unter Bertcksichtigung von Ziel
60 des LEP |V (Nichtbeeintrachtigungsgebot)
¢) Aussagen zu sonstigen Warengruppen

e Entwicklungsziele fur den Einzelhandel:
a) Anpassung der Ziele der gemeindlichen Einzelhandelsentwick-
lung
b) Abgleich der Planungen mit den Zielen der Landes- und Regio-
nalplanung
¢) Liste innenstadtrelevanter Sortimente

2 Verbandsgemeindeverwaltung Pirmasens-Land: Ortsgemeinde Vinnin-
gen, Grundsatzentscheidung Uber die mégliche Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben in der Ortsgemeinde Vinningen, Pirmasens, Marz
2014
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¢ Raumliches Einzelhandelskonzept:
a) Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs
b) Ausweisung eines ,Versorgungsbereichs Lebensmittelnahver-
sorgung" fur die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes innerhalb
der Gemeinde Vinningen
c) Aussagen zu etwaigen sonstigen Einzelhandelsstandorten in
der Gemeinde Vinningen
d) Empfehlungen fur die Bauleitplanung.

Untersuchungsraum fir die dem Einzelhandelskonzept zugrundelie-
genden Analysen ist aufgrund dieser Aufgabenstellung die Verbands-
gemeinde Pirmasens-Land und dort insbesondere der regionalplane-
risch festgelegte Nahbereich des Grundzentrums Vinningen mit den
Ortsgemeinden Bottenbach, Kroppen, Schweix, Hilst, Trulben, Ep-
penbrunn und Obersimten.

Das Einzelhandelskonzept ist eine informelle Planung der Ortsge-
meinde Vinningen. Es dient als Informations- und Entscheidungs-
grundlage fiir die formellen Bauleitverfahren zur Umsetzung der dar-
gestellten Ziele.

Offentlichkeit, Nachbargemeinden und tibergeordnete Stellen und Be-
hérden wurden aufgefordert, Stellungnahmen zur Entwurfsfassung
des vorliegenden Konzepts abzugeben. Einwénde und Stellungnah-
men wurden berlicksichtigt und gingen nach einer Abwigung, soweit
sie berechtigt waren, in die vorliegende Uberarbeitete Fassung des
Einzelhandelskonzepts ein.

Die im vorliegenden Einzelhandelskonzept dargelegte Planung der
Gemeinde Vinningen fur einen groBfldchigen Lebensmittelmarkt au-
Rerhalb des zentralen Versorgungsbereichs verletzt das Stadtebauli-
che Integrationsgebot (Ziel 58 des LEP 1V). Die SGD Sid hat mit
Schreiben vom 01.06.2022 nach Durchfiihrung eines Zielabwei-
chungsverfahrens eine Abweichung vom Stadtebaulichen Integrati-
onsgebot unter Nebenbestimmungen zugelassen.? Diese machten
eine erneute (vorwiegend redaktionelle) Anpassung des Einzelhan-
delskonzepts erforderlich, die hiermit vorgelegt wird.

3 Schreiben der SGD Sid an die Verbandsgemeinde Pirmasens-Land
vom 01.06.2022, AZ: 14-437-14.41
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Die Gemeinde Vinningen

2 Bestandsanalyse

21 Die Gemeinde Vinningen

Die Ortsgemeinde Vinningen gehért der Verbandsgemeinde Pirma-
sens-Land an. Sie befindet sich im dunn besiedelten landlichen Raum
zwischen der franzésischen Grenze und den kreisfreien Stadten Pir-
masens und Zweibriicken. Die zum Landkreis Stidwestpfalz gehdrige
Ortsgemeinde grenzt im Norden an die kreisfreie Stadt Pirmasens
und die Ortsgemeinde Bottenbach, im Osten an die Ortsgemeinde
Obersimten, im Siiden an die Ortsgemeinde Trulben und im Westen
an die Ortsgemeinden Kréppen und Riedelberg.

GemdR der zentraldrtlichen Hierarchie der Landesplanung wird Vin-
ningen im Regionalen Raumordnungsplan Westpfalz (RROP) als
Grundzentrum eingeordnet.  In Grundzentren sind vorrangig Ange-
bote der Uberdrtlichen Nahversorgung und Verkehrsverkniipfungs-
punkte des offentlichen Nahverkehrs zu konzentrieren. Grundzentren
sind zu stédrken, um die Grundversorgung der Bewohner im Nahbe-
reich mit Gltern und Dienstleistungen im Sinne tragfahiger Min-
destangebote zu sichern.5 Zur nahversorgungsrelevanten Grundver-
sorgung zahlen insbesondere die Warengruppen Nahrungs- und Ge-
nussmittel (NuG) und Waren der Kérper- und Gesundheitspflege
(GuK). Der Nahbereich der Ortsgemeinde Vinningen setzt sich aus
den Ortsgemeinden Bottenbach, Kroppen, Schweix, Hilst, Trulben,
Eppenbrunn und Obersimten mit insgesamt 6.793 Einwohnern zu-
sammen (Stand: 31.12.2020, vgl. gelbe Flachen in Abbildung 1).5

Die von Vinningen aus nachstgelegenen Anschlilsse an das bundes-
deutsche Autobahnnetz sind in Pirmasens (A8) und Zweibriicken
(AB2 / A8) zu erreichen. Die Anbindung erfolgt iber die L478 Wals-
hausen bzw. tiber die L600 Hengsberg. Beide Anschliisse liegen in
etwa 11 km nordlich der Ortsgemeinde.

Die Ortsgemeinde Vinningen ist nicht an das Streckennetz der deut-
schen Bahn angebunden. Im Auftrag des Landkreises Siidwestpfalz
bedient die Queichtal Nahverkehrsgesellschaft montags-freitags fiinf
Bushaltestellen in der Ortsgemeinde mit der Buslinie 255 (Pirmasens-
Eppenbrunn, Eppenbrunn-Pirmasens) in regelméfiger Taktung.”

4 Ministerium des Inneren und fiir Sport (2008): Landesentwicklungspro-
gramm (LEP 1V), Teil B; Ziele und Grundséatze der Landesentwickiung —
Daseinsvorsorge. S. 91, und Planungsgemeinschaft Westpfalz (PGW)
(2012): Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV. S. 23f.

% 'Planungsgemeinschaft Westpfalz (PGW) (2012): Regionaler Raumord-
nungsplan Westpfalz IV. S. 10.

&  Planungsgemeinschaft Westpfalz (PGW) (2018): Regionaler Raumord-
nungsplan Westpfalz IV, Lesefassung mit den Teilfortschreibungen 1 -
3 der Jahre 2014, 2016 (Entwurf) und 2018 (Entwurf), S. 15-17

7 http://www.queichtal-nahverkehr.de/ (Zugriff: 17.05.2019)
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2.2 Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Pirma-
sens-Land

2.21  Nahbereich von Vinningen

2019 wurden alle Ladengeschéfte des Einzelhandels in der Ortsge-
meinde Vinningen und den Gemeinden im Nahbereich fir den ersten
Entwurf des Einzelhandelskonzepts durch isoplan erhoben. Die Erhe-
bung wurde im Juni 2021 aktualisiert. Als Grundlage fiir die Abgren-
zung des zentralen Versorgungsbereichs wurden in Vinningen dar-
Uber hinaus sonstige zentraldrtliche Einrichtungen erhoben. Insge-
samt wurden im Untersuchungsraum im Juni 2021 dreizehn aktive
Geschafte mit einem Hauptsortiment in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmitteln und Waren der Gesundheits- und Kérper-
pflege ermittelt (vgl. Tabelle 1). Gegeniiber der Erhebung von 2019
ergaben sich geringflugige Verdnderungen bei dem Einzelhandelsbe-
stand (Lebensmittelmarkt in Kréppen zwischenzeitlich eréffnet; ein
Hofladen in Vinningen zusétzlich erfasst; eine abgebrannte Backerei
in Vinningen gestrichen; z.T. Korrektur der Verkaufsflachen).

2021 gab es in Vinningen drei Leerstdnde von Lebensmittelladen im
Ortskern von Vinningen: Der ehemalige ,nah und gut“-Markt (Pirma-
senser Stralle 62, ca. 400 m? Verkaufsflache), ein seit langerem leer
stehender Spar-Markt (Alte Kirchgasse 14, ca. 50 m?) und die ehema-
lige Backerei Ernst in der Wiesenstrale 13. In der Nachbargemeinde
Kréppen ist Anfang 2021 in einem Mischgebiet an der L483 ein Voll-
sortimenter (Edeka) mit 800 m? Verkaufsflache erdffnet worden.

Die Grundversorgung im Nahbereich insgesamt wird damit derzeit
von einem Lebensmittelmarkt (Edeka in Kréppen), drei Béckereien,
einem Hofladen, einen Getrankemarkt, einem Weinverkauf, drei Apo-
theken und drei Tankstellenshops, in denen in sehr begrenztem Um-
fang auch Lebensmittel verkauft werden, getragen. In Vinningen und
seinem Nahbereichs gibt es keinen weiteren Lebensmittelmarkt.

Auf der Basis der Erhebung vom Juni 2021 wird in der Gemeinde Vin-
ningen in 5 Geschéften (inkl. 1 Apotheke) mit rund 129 m? Verkaufs-
flache fur Waren des periodischen Bedarfs ein geschétzter Umsatz
von ca. 0,55 Mio. € erzielt, davon ca. 0,35 Mio. € mit Nahrungs- und
Genussmitteln und 0,20 Mio. € mit nicht verschreibungspflichtigen
Waren der Gesundheits- und Korperpflege. Die 13 Geschéfte (inkl. 3
Apotheken) im Nahbereich von Vinningen, die Waren des periodi-
schen Bedarfs filhren, haben eine Verkaufsflache von insgesamt ca.
1.130 m?, davon ca. 1.073 m? fur Waren des periodischen Bedarfs.
lhr Jahresumsatz mit Waren des periodischen Bedarfs kann insge-
samt auf ca. 4,65 Mio. € geschatzt werden, davon ca. 3,83 Mio. € mit
Nahrungs- und Genussmitteln und 0,82 Mio. € mit nicht verschrei-
bungspflichtigen Waren der Gesundheits- und Kérperpflege.
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Tabelle 1: Einzelhandelsangebot im Nahbereich von Vinningen
Name Ort Stralfle, Nr. VKF ca. Hauptsortiment
Béckerei Martin Donker Vinningen | HauptstraRe 22 40 Nahrungs- u. Genussm.
ED Tankstellenshop Vinningen Pirmasenser Stralle 16 30 Nahrungs- u. Genussm.
Weinverkauf Ungstein Vinningen Pirmasenser Stralte 65 20 Nahrungs- u. Genussm.
Walther's Hofladen Vinningen Pirmasenser Strale 26 20 Nahrungs- u. Genussm.
Apotheke am Kirchgarten Vinningen Pirmasenser Strafle 26 20 Gesundh.- u. Kérperpfl.
Brautmoden Samira Vinningen Am Dinschelt 8 20 Bekleidung
Raumausstattung Ziegler Vinningen Pirmasenser StraRe 37 50 Einrichtungsbedarf, Hausrat,
Anitquitaten, Trodel Vinningen Hauptstrafte 7 ' 20 GPK
Elektro Wagner Vinningen Trulber Stralte 2 20 Technik
Modeschmuck Traum & More | Vinningen Ratsgasse 2 20 Uhren, Schmuck
Fahrrad Wagner Vinningen Pirmasenser Stralte 8 30 Sportartikel
Blumen Lelle Vinningen Rehbergstralte 4 30 baumarktspez. Sort.
Béckerei Emnst Eppenbrunn Haupstralie 2 30 Nahrungs- u. Genussm.
Avia Tankstellenshop Eppenbrunn Talstrale 44a 30 Nahrungs- u. Genussm.
bft Tankstellenshop Krdppen Bitscher Stralte 7 15 Nahrungs- u. Genussm.
Getranke Lantz Kroppen Haupstrafie 1 30 Nahrungs- u. Genussm.
Backerei Ute Maria Colsch Schweix Ringstrafte 22 10 Nahrungs- u. Genussm.
Edeka (2020 im Bau) Kroppen L 483 800 Nahrungs- u. Genussm.
Priminius Apotheke Bottenbach Vinninger Stralte 13 50 Gesundh.- u. Korperpfl.
Linden Apotheke Trulben Haupstrafte 7 35 Gesundh.- u. Kérperpfl.

Quelle: isoplan-Begehung, Stand: September 2020, Verkaufsflachen grob geschéatzt

Tabelle 2: Verkaufsflaichen und Umsatzschitzung
Nahbereich gesamt davon Gem. Vinningen
Warengruppe Verkaufsfla- POS—!Jmsatz Verkaufsfla- FOS-!Jmsatz
chen {m?) {Mio. €) chen (m?) (Mio. €)

1. Nahrungs- und Genussmittel 917 3,83 109 0,35

2. Gesundheits- und Korperpfl. 155 0,82 21 0,20
Summe periodischer Bedarf 1.073 4,65 129 0,55

3. Bekleidung, Schuhe, Baby-, Kinderartikel 36 0,11 20 *

4. Einrichtungsbedarf, Hausrat, GPK 86 0,17 70 *

5. Technik 20 0,06 20 *

6. sonstiger persénlicher Bedarf 74 0,19 50 *

7. Baumarkspezifisches Sortiment 32 0,08 31 *
Summe aperiodischer Bedarf 248 0,61 191 0,36
Gesamt 1.320 5,26 320 0,91

Quelle: Verkaufsflachen: isoplan-Erhebung Juni 2021. Verkaufsflachen von Geschéften, die mehrere
Warengruppen fithren, wurden auf die Warengruppen aufgeteilt. POS-Umsatz: isoplan-Schatzung an-
hand mittlerer Fiachenproduktivitdten. (POS = Point of Sale). * = < 0,1 Mio. €. Abweichungen in den

Summen durch unabhéngiges Runden.
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Abbildung 1: Lebensmitteleinzelhandel im Nahbereich von Vinningen und Umland
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Entwurf: isoplan-Marktforschung, Quelle: isoplan-Erhebung Juni 2021. Kartengrundlage: Kartendaten:
© OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM, Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)

Die Umsétze der erhobenen kleinen Geschafte wurden wahrend der
Begehung anhand von Kundenfrequenz, Erscheinungsbild und wé-
chentlichen Offnungsstunden gutachterlich abgeschétzt. Oftmals han-
delt es sich um 6konomische Grenzbetriebe. Fir den Edeka-Markt in
Krdppen wurde eine Flachenproduktivitat tiber alle Warengruppen in
Hoéhe des Bundesdurchschnittswertes flir EDEKA-Mérkte fir 2019
entsprechend 4.450 €/m? unterstelit.? Dies erscheint gerechtfertigt, da

& Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2020/2021, Bergisch-Gladbach
2020, 8. 31
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Minderumsétze aufgrund der peripheren Lage und der geringen Be-
vélkerungsdichte im Einzugsbereich durch Einkaufs- und Berufspend-
ler aus Frankreich kompensiert werden durften.

Die nachsten Discounter und Vollsortimenter im Umland liegen in der
Stadt Pirmasens und sind von Vinningen in etwa 10 bis 15 Minuten
PKW-Fahrzeit zu erreichen (vgl. Abbildung 1). Von Obersimten sind
es etwa drei Minuten weniger; alle anderen Gemeinden im Nahbe-
reich von Vinningen liegen bis zu 5 PKW-Minuten weiter von den
nachsten Nahversorgern in Pirmasens entfernt.

Der einzige Lebensmittelmarkt ostlich von Vinningen ist in Lemberg
(Wasgau) in ca. 13 Minuten Fahrzeit von Vinningen zu erreichen. Der
dstlich anschlieRende Pfalzer Wald ist sehr diinn besiedelt und weist
innerhalb eines akzeptablen Nahversorgungsradius keine weiteren
Lebensmittelmarkte auf.

Auch die Grenzregion Frankreichs im Stiden und Siidwesten des
Nahbereichs von Vinningen ist relativ dinn besiedelt. Die nachsten
Lebensmittelméarkte in der Stadt Bitche sind in rund 24 PKW-Minuten
zu erreichen (Lidl, Intermarché, Match).

2.2.2 Lemberg

Neben Vinningen wurde im RROP Westpfalz |V die Gemeinde Lem-
berg als zweites Grundzentrum im Gebiet der Verbandsgemeinde Pir-
masens-Land ausgewiesen. Der Nahbereich von Lemberg umfasst
die Gemeinden Lemberg (3.726 Einwohner) und Ruppertsweiler
(1.498 Einwohner, Stand jeweils 31.12.2020).

Das Einzelhandelsangebot in dem abseits der Ortslagen von ausge-
dehnten Waldgebieten gekennzeichneten Nahbereich von Lemberg
ist entsprechend der geringen Einwohnerzahl begrenzt. Wahrend es
im Juli 2022 in Ruppertsweiler gar kein geéffnetes Einzelhandelsge-
schéft gab, verfigte Lemberg Uiber eine einem Grundzentrum ange-
messene Grundausstattung (siehe folgende Tabelle und Abbildung).
Der wichtigste Anbieter fur die Nahversorgung ist ein Wasgau Le-
bensmittel-Vollsortimenter mit knapp 1.400 m? Verkaufsflache. Dieser
wird durch einige kleinere Geschafte (Backer, Apotheke) sowie wei-
tere Geschéfte ergénzt, die sich teilweise aber auf den Onlinehandel
mit Spezialprodukten spezialisiert haben.

Neben den aufgefihrten Einzelhandelseinrichtungen gibt es einige
Geschéfte, die zurzeit (Stand: Juli 2022) geschlossen haben. Zu et-
-waigen Wiedereréffnungen lagen keine Informationen vor.
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Abbildung 2: Lebensmitteleinzelhandel in der VG Pirmasens-Land

Ruppertsweiler
WASGALY

i I
'Q,\‘
' )
g .\"w
1) \
R q | q
A\ T

Frankreich
Verbandsgemeinde
Grundzentrum Vinningen
Nahbereich Vinningen
Nahbereich Lemberg

Pirmasens-Land

Entwurf: isoplan-Marktforschung, Quelle: isoplan-Erhebung Juni 2021, Kartengrundlage: Kartendaten:
© OpenStreetMap-Mitwirkende, SRTM, Kartendarstellung: © OpenTopoMap (CC-BY-SA)
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Tabelle 3: Einzelhandelsangebot in Lemberg
Name Ort Strafe, Nr. VKF ca. Hauptsortiment
Wasgau Frischemarkt Lemberg Pirmasenser Str. 46 1,365 m* | Lebensmittel
Hofladen Trautmann Lemberg Hauptstrafe 11 60 m? | Lebensmittel
Béckerei + Café Faass Lemberg HauptstraRe 31 80m?* | Béackerei, Café
Rabenfels-Apotheke Lemberg Bergstrafie 2 50m* | Apotheke
Buchhandiung PIGRI Lemberg Talstrale 48 50m? | Biicher
Getranke Abendroth l Lemberg Hauptstrafie 45 130m? | GetrénkefachgrofShandel
Autohaus Klan Lemberg Pirmasenser Str. 26 400 m* | inkl. Werkstatt
Olli's Tierfutter Lemberg Hauptstrafe 1 40m? | Tierfutter (v.a. Versand)
Spielwaren Ruschel Lemberg Rumbergring 33 kA. Onlineshop, auch Abholung

Der Umsatz der drei Lebensmittelgeschéfte in Lemberg kann auf
knapp 6 Mio. € geschéatzt werden (inkl. Nonfood-Nebensortimenten).
Diesem Umsatz steht eine geschétzte Kaufkraft der Einwohner von
Lemberg und Ruppertsweiler fir Nahrungs- und Genussmittel von ca.
13 Mio. € gegeniiber. Mehr als die Hélfte der nahversorgungsrele-
vanten Kaufkraft fir Nahrungs- und Genussmittel flieBt per Saldo aus
dem Nahbereich des Grundzentrums Lemberg ab. Ziel der Kaufkraft-
abflusse ist aufgrund der Topografie iberwiegend Pirmasens mit sei-
nem umfangreichen Angebot an Waren des periodischen Bedarfs.

Die Bevélkerung von Lemberg und Ruppertsweiler verfugt dariiber
hinaus tber rund 17,6 Mio. € Kaufkraft fir Nonfood-Warengruppen.
Aufgrund weitgehend fehlender Angebote in Lemberg dirfte die Kauf-
kraft der Bevolkerung im Nahbereich von Lemberg insbesondere flr
Waren des aperiodischen Bedarfs ebenfalls grofitenteils in das Mittel-
zentrum Pirmasens flieRen.

Zwischen den Nahbereichen von Lemberg und Vinningen gibt es auf-
grund der Topografie relativ wenige Austauschbeziehungen. Entspre-
chend gering werden die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorha-
bens, in Vinningen einen Lebensmitteldiscounter neu anzusiedeln,
auf den Einzelhandel von Lemberg sein.®

% Details siehe isoplan-Marktforschung: Einzelhandelsexpertise zu den
Auswirkungen eines grofflachigen Lidi-Marktes in Vinningen, Saarbri-
cken, 01.07.2021, Fassung mit redaktionellen Korrekturen vom
24.01.2022, S. 27
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2.3 Einzelhandels-Einzugsgebiet von Vinningen

Der vorhandene Einzelhandel im Nahbereich von Vinningen bindet le-
diglich rund 13,6 % der Kaufkraft seiner Bevélkerung (siehe Kap.
2.6). Nur ein kleiner Teil hiervon entfélit auf den Einzelhandel im
Grundzentrum Vinningen. Von einem tberdrtlichen Einzugsgebiet
des Einzelhandels in Vinningen kann vor diesem Hintergrund aktuell
nicht gesprochen werden.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel, einen Nahversorger zur Erfillung der
grundzentralen Versorgungsaufgabe in Vinningen anzusiedeln (siehe
Kapitel 4.1). Ziel ist es, ein Einzelhandelseinzugsgebiet zu versorgen,
das in etwa dem regionalplanerischen Nahbereich entspricht.

Die Bewohner im Nahbereich von Vinningen werden aufgrund der er-
forderlichen Fahrzeiten zu Lebensmittelmarkten in Pirmasens von ei-
nem verbesserten Einzelhandelsangebot in Vinningen mit hoher
Wahrscheinlichkeit Gebrauch machen und hierfir seltener nach Pir-
masens fahren. Als Kerneinzugsgebiet fur den kiinftigen Einzelhandel
in der Ortsgemeinde Vinningen wurde dementsprechend die Ge-
meinde Vinningen selbst (Zone 1) und der regionalplanerische Nah-
bereich des Grundzentrums Vinningen (Zone 2) angenommen.

Innerhalb des Nahbereichs wird es keine wesentlichen Unterschiede
bezlglich der Kaufkraftabschépfung durch den kinftigen Einzelhan-
del in Vinningen geben. Der EDEKA-Markt in Kréppen ist von allen
Ortsgemeinden des Nahbereichs in wenigen Fahrtminuten erreichbar.
Das sonstige Einzelhandelsangebot in den Ortsgemeinden ist ver-
schwindend gering. Die Auswirkungen des Einzelhandelsbestands
auf die kiinftige Kundenbindung in Vinningen durften fur alle Ortsge-
meinden des Nahbereichs in etwa gleich sein. Ein Kundenpotenzial
fur Lebensmittel in einem niedrigeren Preissegment ist in allen Ge-
meinden des Nahbereichs auch nach der Eréffnung des Edeka-Mark-
tes in Vinningen gegeben.

Tatsé&chlich sind Einzelhandels-Einzugsgebiete nicht scharf gegenei-
nander abgegrenzt, sondern iiberlappen sich. Uber den regionalpla-
nerisch festgelegten Nahbereich hinaus kénnen Teile der angrenzen-
den Stadte und Gemeinden zum weiteren Einzugsgebiet gezahlt wer-
den. Hierzu gehdren neben der Stadt Pirmasens die Gemeinden
Lemberg, Kleinsteinhausen, Grosteinhausen und Riedelberg mit zu-
sammen 45.787 Einwohnern (31.12.2019, Quelle: Stat. Landesamt).
Der Marktanteil des geplanten Nahversorgers aus dieser Zone des
Einzugsbereichs wird allerdings vergleichsweise niedrig ausfallen.

Der siidwestlich angrenzende Grenzraum von Frankreich wird in ge-
ringem Umfang zu Streuumsétzen beitragen. Fur Franzosen ist ein
Einkauf bei einem Lebensmittel-Discounter in Deutschland prinzipiell
attraktiv, da zahireiche Lebensmittel und Drogeriewaren in Deutsch-
land deutlich guinstiger angeboten werden als in Frankreich.
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Die nachsten fir die Bewohner des franzésischen Grenzraums er-
reichbaren Filialen von Lidl befinden sich in Bitche, Zweibriicken und
Pirmasens. FUr die Bewohner der Gemeinden Walschbronn, Wald-
house, Liederschiedt, Bousseviller, Breidenbach und Rolbing liegt
Vinningen ndher als andere Einkaufsorte. Der Grenzraum ist jedoch
vergleichsweise dinn besiedelt. Die genannten Gemeinden haben
zusammen 1.722 Einwohner.!° Die Streuumséatze mit Franzosen wer-
den daher nur einen geringen Teil des Gesamtumsatzes des Vorha-
benmarktes in Vinningen ausmachen.

Das Einzelhandels-Einzugsgebiet von Vinningen kann damit in drei
Zonen eingeteilt werden, in denen ein Lebensmittelmarkt in Vinningen
kiinftig voraussichtlich einen unterschiedlich starken Marktanteil errei-
chen wird:

e Zone 1. Gemeinde Vinningen mit 1.690 Einwohnern

e Zone 2: alle Ubrigen Gemeinden des Nahbereichs von Vinningen
mit zusammen 5.080 Einwohnern

s Zone 3: angrenzende Stadte und Gemeinden in Rheinland-Pfalz
(Pirmasens, Lemberg, Kleinsteinhausen, GroRsteinhausen, Rie-
delberg) sowie in Frankreich (Gemeinden Walschbronn, Wald-
house, Liederschiedt, Bousseviller, Breidenbach und Rolbing),
aus denen in geringem Umfang Kaufkraftzuflisse nach Vinningen
zu erwarten sind, mit zusammen 47.511 Einwohnern (Quellen s.
S. 13.; Zonen siehe Abbildung 3).

Streuumsétze aus einem dariiber hinaus reichenden Ferneinzugsbe-
reich sind in Vinningen, das kaum Tourismus und wenig tberregiona-
len Durchgangsverkehr hat, auch nach Ansiedlung eines Nahversor-
gers nur in geringem Ausmaf zu erwarten. Auf die Ausweisung wei-
ter entfernter Zonen des Einzugshereichs wurde deshalb verzichtet.
Dies ist im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung zu sehen, da Streu-
umsatze moglicherweise die Tragfahigkeit etwaiger Einzelhandelsein-
richtungen héchstens verbessern kénnten.

10 Quelle Einwohnerzahlen: INSEE, Stand: 2017
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Abbildung 3: Zonen des potenziellen Einzelhandels-Einzugsbereichs von Vinningen
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2.4 Zentralértliche Einrichtungen in Vinningen

Uber die Einzelhandelseinrichtungen hinaus verfiigt Vinningen in sei-
nem Oriskern Uber die folgenden weiteren Dienstleistungs- und sons-

tige zentralértlichen Einrichtungen, die der Gemeinde eine gewisse

Uberortliche Bedeutung verleihen und potenzielle Einzelhandelskun-

den in die Gemeinde ziehen:

Tabelle 4: Sonstige zentralortliche Einrichtungen in Vinningen
Einrichtung Adresse Art der Einrichtung
Sparkasse Siidwestpfalz Hauptstralle 5 Dienstleiter
Fahrschule Preiss HauptstralRe 32 Dienstleiter
Friseur Haarstudio Evi HauptstralRe 55 Dienstleiter
VR-Bank Stdwestpfalz eG Kirchgartenstralle 21 Dienstleiter
Steuerberater Zweibricker Strafle 39 Dienstleiter
Pizzeria Angelo Hauptstrale 1 Gastronomie
Schankwirtschaft Herweck Hauptstralie 33 Gastronomie
Praxis fur Massage und Physiotherapie | Am Kreuz 18 Gesundheitswesen
Praxis Reisser, Arzt Pirmasenser Stralle 57 Gesundheitswesen
Zahnarzt Hauptstralle 44 Gesundheitswesen
Kosmetikinstitut Hauptstrafie 40 Gesundheitswesen
Logopéadie R6hm Hauptstralle 23 Gesundheitswesen
Ergotherapie Marktstralle 6 Gesundheitswesen
Physiotherapie Karg Hauptstrale 5 Gesundheitswesen
Baustoffhandel BauTRans Eitel Kirchgartenstrale 7 Grofthandel
Autowerkstatt Herweck Hauptstrafie 31 Handwerk
Kirche St. Sebastian Luitpoldplatz 3 Kirche

Felsalbhalle

Felsalbstralle 2

offentliche Einrichtungen

Grund- und Realschule plus

Rehbérgstrarse 17

6ffentliche Einrichtungen

Kulturzentrum

Alte Kirchgasse 1

offentliche Einrichtungen

Kindergarten

Rehbergstralte 2

offentliche Einrichtungen

Quelle: isoplan-Erhebung, Stand: September 2020
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2.5.1 Bevdlkerung

Die Gemeinde Vinningen hatte am 31.12.2020 nach Angaben des
Statistischen Landesamtes 1.671 Einwohner am Hauptwohnsitz.

Der grundzentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Vinningen um-
fasst gemafll dem Raumordnungsplan Westpfalz die acht Ortsge-
meinden Bottenbach, Kréppen, Vinningen, Obersimten, Trulben,
Schweix, Hilst und Eppenbrunn mit zusammen rund 6.793 Einwoh-
nern. "

Tabelle 5: Einwohner im Nahbereich des Grundzentrums Vinningen
Ortsgemeinde Einwohner Verteilung (%)
Vinningen 1.671 24,6%
Bottenbach 738 10,9%
Eppenbrunn 1.304 19,2%
Hilst 319 4.7%
Kréppen 695 10,2%
Obersimten 634 9,3%
Schweix 287 42%
Trulben 1.145 16,9%
Summe Nahbereich 6.793 100,0%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2020. Anga-

ben des Meldeamtes der Verbandsgemeinde kénnen aufgrund unterschiedli-
cher Fortschreibungsmethoden von den Angaben des statistischen Landes-

amtes abweichen.

2.5.2 Kiinftige Bevdlkerungsentwicklung

Nach der funften kleinrdumigen Bevélkerungsvorausberechnung fir
Verbandsgemeinden des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz
wird die Bevolkerungszahl der Verbandsgemeinde Pirmasens-Land
von 2017 bis 2040 um insgesamt 13,7 % bzw. 1.496 Einwohner ab-
nehmen (mittlere Variante). Fir die Bevélkerungsvorausberechnung

" Abgrenzung Nahbereich gemaf Planungsgemeinschaft Westpfalz
(PGW) (2018): Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV, Lesefas-
sung mit den Teilfortschreibungen 1 — 3 der Jahre 2014, 2016 (Entwurf)
und 2018 (Entwurf), S. 15-17; Einwohnerzahlen: Statistisches Landes-
amt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2020
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wurde die naturliche Entwicklung (Geburten- und Sterbefalle) und das
Wanderungsmuster der vergangene Jahre bericksichtigt. 2

In den letzten Jahren fiel der Bevolkerungsriickgang u.a. durch Zu-
wanderung gefliichteter Menschen aus Krisengebieten etwas gerin-
ger aus. Fir die Zukunft muss wieder mit steigenden Bevdlkerungs-
rickgangen gerechnet werden, da eine Zuwanderung in dem 2015 zu
beobachtenden AusmaR nur von voriibergehender Natur war. Die
ricklaufige Bevolkerungsentwicklung wird voraussichtlich auf Land-
kreisebene und in Rheinland-Pfalz weniger stark ausfallen als in der
Verbandsgemeinde Pirmasens-Land und den dazugehdérigen Ortsge-
meinden.

Nicht nur der Ruickgang der Bevélkerungszahl, sondern auch die Al-
terszusammensetzung hat einen Einfluss auf die kiinftig zur Verfi-
gung stehende einzelhandelsrelevante Kautkraft. Tendenziell wird
sich die Alterung der Bevélkerung im Nahbereich der Ortsgemeinde
Vinningen- wie im gesamten Bundesgebiet - fortsetzen. Von 2017 bis
2040 wird der Anteil der unter 20-Jahrigen in der Verbandsgemeinde
Pirmasens-Land von 16,1 % auf 16,0 % sinken, wahrend der Anteil
der Uber 65-Jahrigen von 25,9 % auf 36,3 % steigen wird."

Vinningen kénnte hier allerdings eine gewisse Ausnahme darstellen,
da die Bevélkerung im Vergleich zu den anderen Gemeinden der Ver-
bandsgemeinde relativ jung ist. So lag im April 2021 der Anteil der bis
19-Jahrigen in Vinningen mit 19,5 % um 3,8 Prozentpunkte iiber dem
Schnitt der Verbandsgemeinde Pirmasens-Land. Der Anteil der jun-
gen Erwachsenen im Familienalter (20 - 39 Jahre) lag mit 18,6 %
ebenfalls tUber dem VG-Mittel von 18,3%.

Die Verédnderungen in Bevélkerungsanzahl und -zusammensetzung
werden langfristig Folgen auf das Konsumverhalten haben. Die fort-
schreitende Alterung wird - selbst bei mehr oder weniger stark sin-
kender Gesamtbevélkerung - eine wohnungsnahe Versorgung mit
Waren des taglichen Bedarfs fur die zunehmende Zahl weniger mobi-
ler Menschen kiinftig immer wichtiger werden lassen.

12 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2019): Funfte kleinraumige
Bevdlkerungsvorausberechnung fir verbandsfreie Gemeinden und Ver-
bandsgemeinden (Basisjahr 2017) Ergebnisse fiir den Landkreis Siid-
westpfalz. S. 3.

'3 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2019): Funfte kleinrdumige
Bevdlkerungsvorausberechnung fir verbandsfreie Gemeinden und Ver-
bandsgemeinden (Basisjahr 2017) Ergebnisse fir den Landkreis Std-
westpfaiz, S. 8, Basis: Mittlere Variante.
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Tabelle 6: Bevoélkerungsvorausberechnung 2040
Riickgang
2017 2020 2030 2040 2017-2040
VG Pirmasens-Land 12.084 11.903 11.254 10.588 13,7%
LK Sudwestpfalz 95474 94.495 90.356 85.952 10,8%
Rheinland-Pfalz 4.073.679 4.093.126 4.054.610 4.014.001 2,6%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (2019): Funfte kleinraumige Bevélkerungsvorausbe-

rechnung
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Kaufkraft

Die GfK Nurnberg hat fur 2020 in Deutschland Ausgaben von 6.012 €
pro Kopf im Einzelhandel ermittelt. Die einzelhandelsrelevante Kauf-
kraft der Bevdlkerung im Nahbereich der Gemeinde Vinningen wird
von der GfK Nurnberg fir 2020 insgesamt mit 38,6 Mio. € angege-
ben, das entspricht pro Kopf 5.686 € oder 94,6% des Bundesschnitts.
Gut die Hélfte davon (51,1 %) wird fir Waren des periodischen Be-
darfs (Nahrungs- und Genussmittel sowie Waren der Gesundheits-
und Kérperpflege) ausgegeben, die andere Halfte fir alle anderen
Warengruppen (Quellen siehe Tabelle 7).

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Nahbereich von Vinningen 2020
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft {(Mio. €)
Waren der sonstige
Nahrungs- | Gesundheits- Nonfood-
Ortsge- Einwohner und Genuss- u. Kdrper- Waren-
meinde (1.1.2019) mittel pflege gruppen gesamt
Vinningen 1.672 4,21 0,82 4,84 9,86
Bottenbach 744 1,84 0,36 2,11 4,31
Eppenbrunn 1.286 2,93 0,56 3,30 6,80
Hilst 321 0,76 0,15 0,89 1,79
Kréppen 686 1,72 0,34 1,93 3,99
Obersimten 647 1,70 0,32 1,96 3,98
Schweix 304 0,66 013 0,78 1,57
Trulben 1.123 2,70 0.51 3,04 6,26
Summe 6.783 16,53 3,19 18,85 38,57

Quelle: Kaufkraft: GfK Nurnberg, Stand: 2020, Einwohner: Statistisches Landesamt, Stand 1.1.2019
Abweichungen in den Summen aufgrund unabhangiger Rundung. Abweichungen der Einwohnerzahl
von Tabelle 4 aufgrund anderen Stichtags der Kaufkraftberechnung
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Tabelle 8: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf
Einzelhandelsrelevante Kaufkraft pro Kopf (€)
Waren der sonstige
Nahrungs- | Gesundheits- Nonfood-
Einwohner und Genuss- u. Korper- Waren-
Region (1.1.2019) mittel pflege gruppen gesamt
Vinningen 1.672 2.515 488 2.892 5.895
Nahbereich 6.783 2436 470 2779 5.686
Deutschland 83.019.213 2,576 501 2.935 6.012

Quelle: Kaufkraft pro Kopf: GfK Nurnberg, Stand: 2020, Einwohner: Statistisches Landesamt, Stand
1.1.2019, Abweichungen in den Summen aufgrund unabhéngiger Rundung

Tabelle 9: Kaufkraftindex pro Kopf _
Kaufkraftindex pro Kopf (Deutschland = 100)
Waren der sonstige
Nahrungs- | Gesundheits- Nonfood-
Einwohner und Genuss- u. Kérper- Waren-
Region (1.1.2019) mittel pflege gruppen gesamt
Vinningen 1.672 97,7 97,4 98,5 98,1
Nahbereich 6.783 94,6 93,8 94,7 94,6
Deutschland 83.019.213 100,0 100,0 100,0 100,0

Quelle: Kaufkraftindex: GfK Niirnberg, Stand: 2020, Einwohner: Statistisches Landesamt, Stand

1.1.2019

2.6 Kaufkraftbindung

Der Quotient aus dem Einzelhandelsumsatz der stationaren Ein-
zelhandelsgeschéfte in dem Betrachtungsraum und der einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraft der dort lebenden Bevdlkerung ist ein MaB
fur die Bindung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Bevélke-

rung im Betrachtungsraum. Er wird hier als ,Kaufkraftbindungs-

quote” bezeichnet. Wird diese fiir einen zentralen Ort berechnet, ist
sie zugleich ein Indikator fur dessen Einzelhandelszentralitat. Liegt
sie unter 100 %, flie3t per Saldo Kaufkraft aus dem Betrachtungs-
raum ab, liegt der Wert {lber 100 %, flie3t per Saldo Kaufkraft zu, was
ein Indikator fur einen zentraldrtlichen Bedeutungsiiberschuss ist. 1

\

4 Als ,Zentralitatskennziffer* einer Gemeinde wird in der Literatur Gblicher-
weise die so ermittelte Kaufkraftbindungsquote der Gemeinde, dividiert
durch die bundesweite Kaufkraftbindungsquote, bezeichnet. Letztere lag
nach Angaben des Instituts MB Research 2020 bei 84,5, d.h. der bun-
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Ein Grundzentrum hat die Aufgabe, die Bevilkerung in seinem Nah-
bereich vorrangig mit Waren des periodischen Bedarfs zu versorgen.
Dies sind insbesondere Nahrungs- und Genussmittel sowie Waren
der Kérper- und Gesundheitspflege. Die Versorgung mit dariiber hin-
ausgehenden Waren des aperiodischen Bedarfs ist hingegen vorran-
gige Aufgabe der Mittelzentren. Dies sind insbesondere Bekleidung
und Schuhe, Haushaltswaren, Heimtextilien, ferner Hartwaren wie
Mébel, Einrichtungsgegensténde, Elektro, Foto, Uhren, Schmuck,
Schreibwaren, Biicher und Zeitschriften, Sportartikel, Spielwaren und
Hobbyartikel sowie Garten- und baumarktrelevante Artikel.

isoplan-Marktforschung hat in zahlreichen Einzelhandelsuntersuchun-
gen in Stdwestdeutschland in der Vergangenheit Kaufkraftbindungs-
quoten fir alle Warengruppen fur Nahbereiche von Grundzentren ge-
manR der o.g. Definition berechnet. Basis waren z.T. eigene Erhebun-
gen, z.T. veroffentlichte Kaufkraft- und Umsatzangaben anderer Insti-
tute (gfk Nurnberg; MB-Research). Bei durchschnittlichen Grundzen-
tren mit einer funktionierenden Einzelhandelsausstattung ohne tber-
dimensioniere Einkaufszentren 0.4. lag die Kaufkraftbindungsquote
fur Waren des periodischen Bedarfs (Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel und Waren der Gesundheits- und Kérperpflege) im
Schnitt in der GréBenordnung von rund 70%. '

Das Einzelhandelsangebot in Vinningen und seinem Nahbereich ist -
auch nach der Eréffnung des Edeka-Marktes in Kroppen - begrenzt
(siehe Kap. 2.2). Entsprechend gering ist derzeit die Kaufkraftbin-
dungsquote im Nahbereich der Gemeinde Vinningen. Unter Einbezie-
hung der Umséatze des neuen Edeka-Marktes kann die Kaufkraftbin-
dungsquote im Nahbereich von Vinningen fur Waren des periodi-
schen Bedarfs auf 23,6 % geschatzt werden (Nahrungs- und Genuss-
mittel: 23,2 %, Waren der Gesundheits- und Korperpflege: 25,8 %).
Sie liegt damit sehr weit unter den Durchschnittswerten anderer, gut
ausgestatteter Grundzentren.

Die folgende Tabelle zeigt die entsprechenden Kaufkraftabflisse.
Diese Werte belegen eindriicklich, dass die Gemeinde Vinningen ih-
rem grundzentralen Versorgungsauftrag derzeit noch nicht einmal im
Ansatz nachkommt.

desdeutsche Einzelhandel bindet nur 84,5 % der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft der deutschen Bevdlkerung. Die so ermittelten ,Zentrali-
tatskennziffern” lagen fir 2020 in Deutschland um ca. 18,4% iiber der
hier verwendeten ,Kaufkraftbindungsquote”.
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Tabelle 10: Kaufkraftbindung im Nahbereich von Vinningen
Saldo:
Vorkaufe- | POB- | . nrett | Knuficeatt, | FRafioradt-
Warengruppe flichen | Umsatz . i bindungs-
(m?) (Mio, €)** (Mio. €) Abfluss quats
: (Mio. €)
1. Nahrungs- und Genussmittel 917 3,83 16,53 -12,70 23.2%
2. Gesundheits- und Kérperpflege* 155 0,82 3,19 -2,37 25,8%
Summe periodischer Bedarf 1.073 4,65 19,72 -15,07 23,6%
3. Bekleidung, Schuhe, Baby-, 36 0,11 3,40 -3,28 3,3%
Kinderartikel
4. Einrichtungsbedarf, Hausrat, GPK 86 0,17 3,76 -3,59 4.4%
5. Technik* 20 0,06 ‘3,85 -3,79 1,6%
6. sonstiger persodnlicher Bedarf 74 . 0,19 3,42 -3,23 5,6%
7. Baumarkspezifisches Sortiment 32 0,08 442 -4,34 1,8%
Summe aperiodischer Bedarf 248 0,61 18,85 18,24 3,2%
Gesamt 1.320 5,26 38,57 -33,31 13,6%

* bei Apotheken nur nicht verschreibungspflichtige Waren
** POS-Umsatz = Point-Of-Sale-Umsatz (stationarer Einzelhandel)

Die Verkaufsflachen und Umsétze von Geschéften, die mehrere Warengrup-
pen fihren, wurden auf die entsprechenden Warengruppen aufgeteilt.

Abweichungen in den Summen aufgrund unabhéngiger Rundung
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3 Vinningen: Tragfihiger Entwicklungsrahmen fiir Einzelhandel
3.1 Umsatz

Zur Ermittlung eines tragfahigen Entwicklungsrahmens der Gemeinde
Vinningen fir den Einzelhandel zur Erfullung des grundzentralen Auf-
trags wurde der in Vinningen erzielbare Umsatz nach zusammenge-
fassten Warengruppen berechnet. Der angestrebte Ziel-Umsatz fiir
den stationdren Einzelhandel im Nahbereich von Vinningen errechnet
sich aus dem festgestellten derzeitigen Kaufkraftabfluss (siehe Ta-
belle 10) und den angestrebten Zielen fur die Kaufkraftbindungsquo-
ten in den betroffenen Warengruppen (siehe Kapitel 4.1). Diese poli-
tisch gesetzten Ziele der Gemeinde orientieren sich als konservative
Annahmen an den in vergleichbaren Grundzentren erzielbaren Kauf-
kraftbindungsquoten. Fur Waren des aperiodischen Bedarfs wurde
aufgrund der peripheren Lage von Vinningen von vergleichsweise
niedrigen anzustrebenden Kaufkraftbindungsquoten ausgegangen.
Aufgrund dieser Annahmen und Ziele ergibt sich im Nahbereich von
Vinningen ein tragfahiger Entwicklungsrahmen fir Nahrungs- und Ge-
nussmittel von 7,74 Mio. €, fur Waren der Gesundheits- und Kérper-
pflege von 1,41 Mio. € und fiir Waren des aperiodischen Bedarfs von
3,15 Mio. € pro Jahr.

Tabelle 11: Entwicklungsrahmen fiir die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtun-
gen in Vinningen

EHxrel. | pos. | Kauf- | aufiraftbin- | Pos. | 139"

Warengruppen gemaf Kauf- | ymsatz+ | Kaf3b- | 4 ngsquote | Umsatz+ | fahiger

GfK-Klassifizierung kraft fluss Umsatz

(zusammengefasst) 2020 2020 2020 2020 | Ziel Ziel
Mio. € Mio. € Mio. € % % Mio. € Mio. €
1. Nahrungs- u. Genussm. 16,53 3,83 -12,70 23,2 70 11,57 7,74
2. Ges.- u. Korperpflege 3,19 0,82 -2,37 25,8 70 2,23 1,41
Periodischer Bedarf 19,72 4,65 -15,07 | 23,6 70 13,80 9,15
3. Bekleidg., Schuhe, Baby 3,40 0,11 -3,29 3.3 20 0,68 0,57
4. Einrichtungsbed., Haus- 3,76 017 -3,59 44 20 0,75 0,59
rat, Glas, Porzellan, Keramik

5. Technik-Warengruppen 3,85 0,06 -3,79 16 20 0,77 0,71
6. sonstiger persénl. Bedarf 342 0,19 -3.23 56 20 0,68 0,49
7. baumarktspezif. Sortiment 4.42 0,08 -4,34 18 20 0,88 0,80
Aperiodischer Bedarf 18,85 0,61 -18,24 3,2 20 3,77 3,16
Gesamt 38,57 5,26 -33,31 13,6 46 17,57 12,31

*POS-Umsatz = Point of Sale - Umsatz = Umsatz des stationdren Einzelhandels im Nahbereich von
Vinningen inkl. Edeka in Kroppen. Zielwerte fur die Kaufkraftbindungsquote siehe Kapitel 4.1.
Abweichungen in den Summen aufgrund unabhangiger Rundung. Quellen: GfK-Kaufkraftdaten 2020,
isoplan-Einzelhandelserhebung 06/2021 und Berechnungen isoplan-Marktforschung, siehe Text.
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3.2 Dimensionierung eines Lebensmittelmarktes

Die tragfahige Verkaufsflache eines Lebensmitteimarktes im Grund-
zentrum Vinningen wird durch den in Kapitel 3.1 berechneten tragfa-
higen Entwicklungsrahmen fiir den Umsatz und die zu erwartende
Flachenproduktivitit eines potenziellen Betreibers bestimmt.

Als Flachenproduktivitat wird der Brutto-Jahresumsatz einer Einzel-
handelseinrichtung pro m? Verkaufsflidche bezeichnet. Es liegen Se-
kundardaten fur die durchschnittlichen Flachenproduktivitaten der
namhaften Betreiber von Lebensmittelméarkten in Deutschland vor.
Die BBE Handelsberatung hat im Auftrag des Bayerisches Staatsmi-
nisterium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie fiir das Jahr
2019 - unabhéngig vom Betreiber - mittlere Flachenproduktivitaten
von Lebensmitteldiscountern in Deutschland von 3.800 bis 5.800 €/m?
ermittelt. Fir Lebensmittelsupermarkte bis 1.200 m? Verkaufsflache
wurden Werte zwischen 3.600 bis 4.600 €/m? angegeben.s

Anderen Quellen zufolge ist die Spanne der mittleren Flachenproduk-
tivitat von Lebensmittelmérkten je nach Betreiber sogar noch gréfer.
Bulwiegesa hat fir 2019 folgende Werte angegeben (alle Angaben
brutto inkl. MWSt.): :

e Norma: 3.530 €/m?

e REWE Supermarkte: 3.970 €/m?
e Netto: 4.280 €/m?

o Edeka Supermarkte: 4.450 €/m?
e Penny: 5.170 €/m?

e Lidl: 7.420 €/m?

o Aldi-Siid: 9.130 €/m?2.1¢

Die Lebensmitteldiscounter der Betreiber Norma, Netto, Penny, Lidl
und Aldi erzielten in Deutschland mit 6.145 €/m? im Durchschnitt
deutlich héhere Flachenproduktivitaten als die Lebensmittelvollsorti-
menter der Ketten Edeka und REWE mit durchschnittlich

4.196 €/m2V7

5 Es wurden die Werte von vor der Corona-Krise verwendet, da die Fla-
chenproduktivitaten des Ausnahmejahrs 2020 nicht auf die Zukunft
hochrechenbar sind. Quelle: BBE Handelsberatung, in: Bayerisches
Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (Hg.),
Struktur- und Marktdaten des Einzelhandels 2020, Miinchen, 18. De-
zember 2020

8 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2020/2021, Bergisch-Gladbach
2020, S. 31

7 Quelle: Eigene Berechnung, Basis: Hahn Real Retail Report, a.a.0., S.
31
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Obwohl Anfang 2021 ein kleinflachiger Edeka-Lebensmittel-Vollsorti-
menter in Kréppen erdffnet hat, ist der tragféhige Entwicklungsrah-
men in Vinningen insbesondere im preiswerten Discount-Segment bei
Weitem noch nicht ausgeschdpft. Fur die Ermittiung des tragfahigen
Entwicklungsrahmens bezuglich der Verkaufsflache des Lebensmit-
tel-Einzelhandels in Vinningen wurde im Sinne einer Worst-Case-Be-
trachtung deshalb von der durchschnittlichen Flachenproduktivitat
des Lebensmittel-Discounters Lidl in Deutschland ausgegangen, die
2019 bei 7.420 €/m? lag.®

Die oben zitierten Flachenproduktivitéten sind deutschlandweite
Durchschnittswerte. Je nach Standort erzielen die einzelnen Betreiber
in ihren verschiedenen Filialen sehr unterschiedliche Flachenproduk-
tivitaten. Diese hangen von einer Vielzahl von Faktoren ab. Obwohl
der Vorhabenstandort in einer peripheren, dinn besiedelten Region
abseits bedeutender Durchgangsstralen liegt, wurde als Worst-
Case-Annahme von 100 % der bundesdurchschnittlichen Flachenpro-
duktivitat des Betreibers Lidl ausgegangen. Eine héhere Flachenpro-
duktivitat ist fur den Nahbereich von Vinningen aus folgenden Griin-
den duBlerst unwahrscheinlich:

* Der Einzugsbereich von Vinningen fur Lebensmittel wird sich vo-
raussichtlich vorwiegend iber die Gemeinde Vinningen hinaus
Uber die Gemeinden im Nahbereich nach Nordwesten, Westen
und Sudwesten erstrecken, wahrend er im Nordosten durch die
nachsten Lebensmittelmérkte in Pirmasens beschnitten wird.
Dadurch wird die Kundenfrequenz niedriger als bei vergleichba-
ren Méarkten mit einem vollstandigen Einzugsgebiet liegen.

e Die Kaufkraftkennziffern der Bevdlkerung in der Gemeinde Vin-
ningen und in deren grundzentralem Verflechtungsbereich liegen
mit 98,1% bzw. 94,6% unter dem Bundesmittel.

e Durch den Edeka-Markt in Kroppen wird ein Teil der potenziellen
Kaufkraft fur Lebensmittelkaufe dort abgefangen werden.

* Aldi erzielt als einzige Kette eine noch héhere mittlere Flachen-
produktivitat in Deutschland, hat aber kein Interesse an dem
Standort Vinningen bekundet.

Basierend auf diesen Uberlegungen wird fiir die Berechnung der trag-
fahigen Verkaufsfiéche eines Lebensmitteldiscounters in Vinningen
“modellhaft von folgenden Worst-Case-Annahmen ausgegangen:

e Der Vorhabenmarkt wird von der Firma Lidl betrieben und erzielt
100 % der durchschnittlichen Flachenproduktivitat aller Lidl-Filia-
len in Deutschland.

'8 Lidl ist derzeit der einzige Interessent fiir die Betreibung eines Lebens-
mittelmarktes in Vinningen.
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e Der gesamte bisher nicht im Nahbereich von Vinningen gebun-
dene tragféhige Entwicklungsrahmen fir den Umsatz mit Nah-
rungs- und Genussmittel im Nahbereich von Vinningen von 7,74
Mio. € kann in einem neuen Markt gebunden werden (Berech-
nung siehe Kap. 3.1).

e Mit dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel werden -
analog zu den bestehenden Markten des Betreibers - 80 % des
Umsatzes erzielt, mit den Nebensortimenten Waren der Gesund-
heits- und Kérperpflege 6 % und mit allen anderen Nonfood-Wa-

ren 14 %.

Unter den dargelegten Worst-Case-Annahmen ergibt sich in Vinnin-
gen rechnerisch eine tragfahige Verkaufsflache fur einen Lebensmit-
telmarkt des Betreibers Lidl von maximal 1.304 m2. Fur andere Betrei-
ber mit niedrigerer Flachenproduktivitat wirde sich eine entsprechend
héhere tragfahige Verkaufsflache errechnen.

Tabelle 12: Obergrenze des tragfahigen Entwickiungsrahmens fiir einen Lebens-
mittel-Discounter in Vinningen
Umsatz vi:;::;s' | Verteilung
_ Warengruppe ‘ Mio. € m? %

1. Nahrungs- und Genussmittel 7,74 1.043 80

2. Waren der Gesundheits- und Kérperpflege 0,58 78 6

3. Aperiodischer Bedarf 1,35 183 14

Gesamt 9,67 1.304 100

Quelle: Berechnung isoplan, Annahmen; Flachenproduktivitat = 7.420 €/m? (siehe Text),
Aufteilung der Sortimente analog zu existierenden Lebensmitteldiscountern der Kette Lid|

~ Es ist allerdings unwahrscheinlich und nicht Ziel der Gemeinde Vin-
ningen, dass ein Lebensmittelmarkt in Vinningen den gesamten der-
zeit im Nahbereich von Vinningen bestehenden Entwicklungsrahmen
ausschopfen wird. Aus diesem Grund gehen die Planungen der Ge-
meinde von einer zu realisierenden Verkaufsfldche fiir den Le-
bensmittelmarkt von 1.200 m? aus. GemaR Schreiben der SGD Sud
zur Zulassung der Zielabweichung von Ziel Z 58 des LEP 1V durch
das Vorhaben ist die Gesamtverkaufsflache des Lidl-Marktes durch
geeignete Festsetzungen auf maximal 1.200 m? zu begrenzen. "

19 Schreben
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- Betreff: WG: SGD Sdid erldsst positiven Zielabweichungsentscheid
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Von: Referat14 (SGD Siid) <Referat14@sgdsued.rlp.de>
Gesendet: Dienstag, 7. Juni 2022 15:32
Betreff: SGD Sud erldsst positiven Zielabweichungsentscheid

44 | RheinlandDfalz

STRUKTUR- UIND
GENEHMIGUNGSDIREKTION
50D

PRESSEDIENST
m

, Neustadt an der WeinstraBe, 7. Juni 2022
STRUKTUR- UND GENEHMIGUNGSDIREKTION SUD

DIE UMWELTBEHORDE FUR DAS SUDLICHE RHEINLAND-PFALZ

SGD Siid erldsst positiven Zielabweichungsentscheid:
Verbandsgemeinde Pirmasens-Land kann die bauplanungsrechtlichen

Voraussetzungen fiir einen Lebensmittel-Markt in Vinningen schaffen

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Suid (SGD Siid) hat der Verbandsgemeinde Pirmasens-
Land einen positiven Zielabweichungsentscheid erlassen. Somit kann der Bebauungsplan
"Sondergebiet Lebensmittelmarkt an der L 478" der Ortsgemeinde Vinningen aufgestellt werden.
Der Flachennutzungsplan kann entsprechend geandert werden. Die Gesamtverkaufsflache ist auf
maximal 1 200 Quadratmeter zu begrenzen.

Wie der Présideht der SGD Sid, Prof. Dr. Hannes Kopf, mitteilte, ist die
Flachennutzungsplananderung und Bebauungsplanaufstellung nur unter Nebenbestimmungen
zugelassen. So ist der Planstandort im Einzelhandelskonzept als Lebensmittel-
Nahversorgungsstandort festzuschreiben. Dartiber hinaus ist das Vorhaben als "Sonstiges
Sondergebiet” gemaR der Baunutzungsverordnung festzusetzen. Um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen zu schaffen, hat die Ortsgemeinde Vinningen das Zielabweichungsverfahren
beantragt, weil das "Stadtebauliche Integrationsgebot" als raumordnerisches Ziel entgegensteht.
Die SGD Siud hat nun im Einvernehmen mit dem Ministerium fiirr Wirtschaft, Verkehr,
Landwirtschaft und Weinbau und der Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion und der Oberen



Bauaufsichtsbehdrde der SGD Sud sowie im Benehmen mit der Planungsgemeinschaft Westpfaiz
der Zielabweichung entsprochen, weil sie aus raumordnerischer Sicht vertretbar ist. Der bisherige
Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Landwirtschaftsflache dar.

Im Zielabweichungsverfahren wurden elf Trager &ffentlicher Belange gehért.

Friedrich-Ebert-Strale 14 Verantwortlich (i.S.d.P.) Ansprechpartnerin
67433 Neustadt an der Weinstralle Ulrike Schneider Nora Schweikert
www.sgdsued.rip.de Leiterin Referat Offentlichkeitsarbeit 08321 99-2522
06321 99-2070 nora.schweikert@sgdsued.rip.de
W ulrike.schneider@sgdsued.rip.de
Uber die SGD Siid:

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Std (SGD Sud) ist eine Obere Landesbehérde fiir das stdliche Rhein-
land-Pfalz mit Sitz in Neustadt an der Weinstralle und AuRenstellen in Mainz, Kaiserslautern, Speyer und Buden-
heim.

Die SGD Sud beschaftigt Fachleute aus den Arbeitsbereichen Gewerbeaufsicht, Wasser-, Abfaliwirtschaft, Bo-
denschutz sowie der Raumordnung, Naturschutz und dem Bauwesen. Die SGD Sid verantworiet komplexe Ge-
nehmigungen oder bégleilet diese als Fachbehdrde.
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3.3 Tragfahiger Entwicklungsrahmen fiir sonstigen
Einzelhandel in Vinningen

Versorgungsaufgabe der Grundzentren ist in erster Linie die Grund-
versorgung der Bevélkerung mit Waren des periodischen Bedarfs
(Nahrungs- und Genussmittel und Waren der Gesundheits- und Kor-
perpflege). Alle sonstigen Sortimente oder Warengruppen werden un-
ter dem Begriff ,aperiodischer Bedarf' zusammengefasst, dies sind
insbesondere Bekleidung und Schuhe, Einrichtungsbedarf, Haus-
haltswaren, Sportartikel, bau- und gartenmarktrelevante Waren und
alle sonstigen Waren des persénlichen Bedarfs.

Generell weist die zentralortliche Ordnung die Aufgabe der Versor-
gung der Bevolkerung mit Waren des aperiodischen Bedarfs vorran-
gig den Mittelzentren zu. Dennoch k&énnen in Grundzentren auch hau-
fig gebrauchte Artikel der Warengruppen des aperiodischen Bedarfs
verkauft werden. Tabelle 11 zeigt den tragfahigen Entwicklungsrah-
men fur diese Warengruppen. Mit Hilfe warengruppenspezifischer
durchschnittlicher Flachenproduktivitaten ergibt sich bei einer Ziel-
Kaufkraftbindung von 20 % als Anhaltspunkt fir die Fldchenplanung
der Gemeinde rechnerisch folgender tragfahiger Rahmen fur die Ver-
kaufsflachen:

Tabelle 13: Aperiodischer Bedarf: Tragfahiger Rahmen fiir Verkaufsflachen in Vin-
ningen '
tragfahi-
mittlere | ger Rah-
Warengruppe Flichen- | men fiir
Umsatz- | produkti- | Verkaufs-
potenzial vitat flichen
Mio. € €/m? m?
3. Bekleidung, Schuhe (Fachmarkt) 0,57 2.000 284
4. Einrichtungsbedarf, Hausrat, GPK (Fachmarkt) 0,59 1.500 391
5. Technik 0,71 4.500 158
6. sonstiger persénlicher Bedarf 0,49 3.000 164
7. Baumarkspezifisches Sortiment 0,80 1.500 536
Summe aperiodischer Bedarf 3,16 2.062 1.532

Quellen: isoplan-Einzelhandelserhebung 06/2021, Flachenproduktivitdten gemal Erhebung BBE
2020, a.a.0., Mittel aus Fachgeschéften und Fachmarkten der jeweiligen Branchen in Deutschland.

Abweichungen in den Summen aufgrund unabhangiger Rundung.

Auch im aperiodischen Bedarf gibt es eine breite Streuung der tat-
sédchlich zu erzielenden Flachenproduktivitaten in Abhangigkeit von

Branche und Verkaufsform. Die ermittelten Flachenpotenziale kénnen
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daher nur als erste Anhaltspunkte dienen. Bei konkreten Ansied-
lungsvorhaben sollte vor einer Ansiedlungsentscheidung mit konkreti-
sierten Daten der tragfahige Rahmen fur den speziellen Fall individu-
ell berechnet werden.

Insgesamt zeigt diese Abschatzung, dass keine weitere groR¥fidchige
Einzelhandelseinrichtung in Vinningen tragfahig ware. Aus diesem
Grund plant die Gemeinde Vinningen keine Ausweisung von Fléchen
zur Ansiedlung von grof3flachigen Fachmarkten fir Waren des aperio-
dischen Bedarfs.

Etwaige Ansiedlungen im Rahmen der tragfahigen Entwicklungsrah-
~ mens kénnen auf Freiflaichen oder in Bestandsgeb&uden im Ortskern
untergebracht werden. Damit betreibt die Gemeinde Vinningen aus-

reichend Flachenvorsorge fir die absehbare Zukunft.
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4 Réumliches Einzelhandelskonzept fiir Vinningen

4.1 Kommunale Ziele der Einzelhandelsentwicklung

Wie in Kapitel 2.6 gezeigt wurde, gibt es in dem Grundzentrum Vin-
ningen derzeit erhebliche Liicken bei der Erfullung des grundzentra-
len Versorgungsauftrags fiir seinen Nahbereich geméaR Grundsatz 56
des LEP IV (Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versor-
gung der Bevélkerung).

Vor diesem Hintergrund hat sich die Gemeinde Vinningen folgende
Ziele der Einzelhandelsentwicklung gesetzt:

» Erfallung des grundzentralen Versorgungsauftrags fiir den Nah-
bereich, bestehend aus den Ortsgemeinden Bottenbach, Krép-
pen, Vinningen, Obersimten, Trulben, Schweix, Hilst und Eppen-
brunn.

» Wohnungsnahe Versorgung der Wohnbevélkerung im Zentralort
Vinningen

e Erhalt und Starkung der Funktionen des Ortskerns

L

Stérkung des 6rtlichen Handwerks und Gewerbes.

Das 2014 zum Schutz des damals noch bestehenden Einzelhandels-
bestands in Vinningen formulierte Ziel der Begrenzung von Neuan-
siedlungen auf 1.200 m? Grundfi4dche bzw. 800 m? Verkaufsflache
wird aufgegeben.2° Mit der SchlieBung des Lebensmittelgeschafts in
der Pirmasenser Stralle und weiterer Betriebe des Lebensmittelhand-
- werks ist die Grundlage der damaligen Entscheidung entfallen. Trotz
umfangreicher Bemiihungen ist es der Gemeinde nicht gelungen, ei-
nen Betreiber fir einen neuen kleinflachigen Markt im Ortskern zu fin-
den.

2014 wurde festgestellt, dass innerhalb der Ortslage keine geeigne-
ten Flachen fiir eine Neuansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs mit
bis zu 1.200 m? Grundfléche zur Verfligung stehen, sondern sich hier-
fur nur Bereiche an den Ortseingdngen anbieten. Weiter wurde kon-
statiert, dass aufgrund der GemeindegréRe und des Ortsprofils eine
Einzelhandelsansiediung am Ortseingang vertretbar ist, weil sich die
vorhandene Einzelhandelsstruktur in Vinningen nicht nur auf den
Ortskern, sondern auf die gesamte Ortslage verteilt. Die Ortsein-
gange grenzen an Wohngebiete und sind auch fir Fugénger gut zu
erreichen !

% Siehe Ortsgemeinde Vinningen: Grundsatzentscheidung Uber die magli-
che Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in der Ortsgemeinde Vin-
ningen, Pirmasens, Marz 2014, S. 12 f.

21 ebenda, S. 13
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Diese Feststellungen gelten weiterhin unvermindert und insbeson-
dere fur groRfldchige Einzelhandelsvorhaben (siehe Kapitel 4.3.2).

Mit der Zustimmung zum vorliegenden Einzelhandelskonzept durch
den Gemeinderat sollte zugleich der Gemeinderatsbeschluss von
2014 zur Begrenzung von Einzelhandelsansiedlungen auf 1.200 m?
Grundflache bzw. 800 m? Verkaufsflache aufgehoben werden.

Ein weiteres Ziel der Gemeinde Vinningen ist die Starkung des 6rtli-
chen Handwerks und Gewerbes. Betrieben in beengten Lagen in
Wohnbereichen soll die Méglichkeit einer Verlagerung auf vertragli-
che Standorte innerhalb der Gemeinde gegeben werden. Damit soll
die Abwanderung &rtlicher Betriebe in andere Gemeinden verhindert
werden. Konkret zahlt hierunter auch eine Backerei. Die Verkaufsfla-
chen der dem Ladenhandwerk zugeordneten Béckereien werden von
der Landes- und Regionalplanung dem Einzelhandel zugeordnet. Aus
diesem Grund werden sie im radumlichen Einzelhandelskonzept mit
behandeit.

4.2 Liste innenstadtrelevanter Sortimente

Ziel 58 des LEP IV fordert, dass die zentralen Orte eine Liste innen-
stadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente vorlegen
sollen. Im LEP IV werden die wesentlichen innenstadtrelevanten Sor-
timente als Regelbeispiele aufgelistet. Im Rahmen von kommunalen
Einzelhandelskonzepten kann im begriindeten Einzelfall eine Erweite-
rung bzw. eine Reduzierung dieses Kataloges vorgenommen werden.
Ein solcher Sonderfall liegt angesichts der geringen Grée des zent-
ralen Versorgungsbereichs und der derzeit begrenzten Ausstattung
mit Einzelhandel in Vinningen nicht vor. Die im LEP |V vorgeschla-
gene Liste wird deshalb unverandert ibernommen. Innenstadtrele-
vante Sortimente sind danach insbesondere folgende Sortimente: 22

s Nahrungsmittel

* Drogeriewaren/Kosmetikartikel

» Haushaltswaren/Glas/Porzellan

¢ Bulcher/Zeitschriften, Papier/Schreibwaren, Biroartikel

o Kunst/Antiquitaten

¢ Baby-/Kinderartikel

e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

e Unterhaltungselektronik/Computer, HiFi/Elektroartikel

e Foto/Optik

» Einrichtungszubehér (ohne Mébel), Teppiche, Textilien/Heimtexti-
lien, Bastelartikel, Kunstgewerbe

22 siehe: Rheinland-Pfalz: Landesentwicklungsprogramm LEP IV, Mainz,
2008, S, 98
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e Musikalienhandel

e Uhren/Schmuck

e Spielwaren, Sportartikel

¢ Blumen

e  Campingartikel, Fahrrader und Zubehér, Mofas
e Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

Nicht innenstadtrelevante Sortimente sind insbesondere:

e Mobel und Teppiche einschl. Kiichenelektrogeréte
e GrofRlelektrowaren

e Tapeten, Bodenbeldge, Farben / Lacke

¢ Baustoffe, Baumarktmaterial

s  Werkzeuge

e Sanitdrwaren

e Motorrédder, Kfz-Zubehor

e Gartenbedarf.

Gemal LEP. IV durfen groRflachige Einzelhandelseinrichtungen fir
diese Sortimente, die aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs und/oder
der Notwendigkeit eines Transportmittels nicht im Zentrum angeboten
werden kénnen, auch an nicht integrierten Standorten auBerhalb
zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden.

Diese Festlegung ist fir Vinningen nicht relevant, da die Gemeinde
derzeit keine Ansiedlung groBfizichigen Einzelhandels mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten plant.

4.3 Standorttypen

In diesem Kapitel wird die raumliche Umsetzung der Entwicklungs-
ziele der Gemeinde Vinningen fiir den Einzelhandel behandelt. Auf-
grund der Funktionszuweisung der Gemeinde als Grundzentrum kon-
zentrieren sich die derzeit absehbaren Entwicklungen auf den Le-
bensmitteleinzelhandel. Konkret sind die Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters zur Sicherung der Grundversorgung in Vinningen
und der Neubau einer Béackerei mit Café vorgesehen.

Der Logik des Landesentwicklungsprogramms (LEP V) folgend kén-
nen zur raumlichen Umsetzung dieser Ziele in Vinningen folgende
_Einzelhandels-Standorttypen definiert werden:

e zentraler Versorgungsbereich (ZVB): Stadtebaulich integrierte
Lage im Ortskern, schitzenswert nach § 34 (3) BauGB

¢ Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung: Integrierter
Standort fiir ein EinzelhandelsgroBprojekt mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten, der ausschliefilich der Nahversorgung dient, fur
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den Versorgungsauftrag der Gemeinde erforderlich ist und plane-
risch verfestigt werden soll.

Die folgende Abbildung zeigt die vorhandenen und geplanten Einzel-
handels- und Gewerbestandorte im Ortskern von Vinningen. Die
Festlegungen werden in den folgenden Kapiteln erldutert.

Abbildung 4: Einzelhandels- und Gewerbestandorte in Vinningen

w Gemeinde Vinningen: Standorttypen
\m ;:Mi Zentraler Versorgungsbergich
"%~ Versorgungsbereich
Lebensmittelnahversorgung

Mischgebiet
Altstandort

verwarfene Standortalternative

Nutzungen

Dienstleister, Gastranomie
Einzelhandel

éffentiiche Einrichtungen
medizinische Einrichtungen
Ladenleerstand ;
e ienpil.mErhugmgOGf&l‘)%““ Geo RP 2016, [FCBIIEM |

marktiorsehang |

I 0@ e

4.3.1 Zentraler Versorgungsbhereich

Gesetzgeber und Rechtsprechung verwenden den Begriff ,zentraler
Versorgungsbereich" zur Abgrenzung von schiitzenswerten Berei-
chen innerhalb von Stadten und Gemeinden mit einer hohen Kon-
zentration &ffentlicher und privater zentralortlicher Nutzungen und
Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Dienstleiter, Gastronomie,
Behorden, Praxen, soziale Einrichtungen u.d.). Die Wohnnutzung soll
in zentralen Versorgungsbereichen eine untergeordnete Rolle spie-
len.




veplan

rmorktlorschung Standorttypen

35

Es ist Aufgabe des Einzelhandelskonzepts, die Festlegung des zent-
ralen Versorgungsbereichs vorzubereiten. Dabei ist der Bereich zu
beschreiben und abzugrenzen, der die Anforderungen an einen zent-
ralen Versorgungsbereich aktuell erfullt.3

Der gesetzliche Schutz zentraler Versorgungsbereiche erfordert de-
ren exakte (parzellenscharfe) Abgrenzung. Der Gesetzgeber hat
keine Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche be-
nannt..Abgrenzungskriterien kdnnen jedoch aus der Rechtsprechung
und der Kommentierung des BauGB hergeleitet werden. Danach ist
ein zentraler Versorgungsbereich ein Bereich mit einer breiten Palette
von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten ohne wesentliche
Unterbrechungen.2* Auch in landlichen Gemeinden (Grundzentren)
sind zentrale Versorgungsbereiche méglich.2s

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche liegt nicht im Ermes-
sen des Planers, sondern hat sich an objektiv nachweisbaren Nutzun-
gen zu orientieren. Die konkrete Abgrenzung zentraler Versorgungs-
bereiche wird in Anlehnung an die Kernaussagen des BVerwG2, wei-
terer Urteile?” und der Kommentierungen des BauGB2? (iblicherweise
anhand der folgenden stadtebaulichen und funktionalen Kriterien vor-
genommen:

 stadtebaulich integrierte Lage im Zentrum der Gemeinde

¢ einheitliche stadtebauliche und raumliche Struktur ohne Zasuren

e besondere Gestaltung des 6ffentlichen Raums

* hohe Dichte von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieeinrichtungen mit einem tber den ZVB hinausgehenden Ein-
zugsbereich

e Magnetbetriebe, die eine hohe Kundenfrequenz hervorrufen

o fuBlaufige Erreichbarkeit

» entsprechende Festsetzung in der Bauleitplanung.

Die o.g. Kriterien sind aus der Situation in Innenstédten und Stadtteil-
zentren grolerer Stadte heraus entwickelt worden. Aufgrund der ge-
ringeren Einwohnerzahl ist die Dichte zentraler Nutzungen in einem
kleinen Grundzentrum wie Vinningen naturgemaf deutlich geringer

3 Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007, S. 241
(Rn. 482)

2 BVerwG 4 B 5.09, Beschluss vom 12.02.2009

% BVerwG, U. v. 17.12.2009 — 4 C 2/08 — juris Rn. 9;
VGH Mannheim, U. v. 20.04.2012 — 8 S 198/11 —, juris Rn. 36 f.

% BVerwG, U. v. 17.12.2009 — 4 C 2/08 — juris Rn. 7

27 insbesondere OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 6. November 2008,
Az. 10 A 1512/07

28 z.B. Spannowsky/Uechtritz: BauGB Kommentar 2014, S. 632f
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als in einer gréeren Stadt oder Gemeinde. Auch kann in einer klei-
nen Gemeinde keine besondere Gestaltung des ¢ffentlichen Raums
beispielsweise im Sinne einer Fullgéngerzone erwartet werden.

Dennoch kann im Ortskern von Vinningen entlang der Pirmasenser
Stral3e und der Hauptstrale (mit jeweiligen Nebenstrallen) ein Be-
reich mit einer (fur eine kieine Gemeinde) Haufung von Einzelhan-
dels-, Dienstleistungs- und Gastronomieeinrichtungen ausgewiesen
werden.

2014 hat die Gemeinde einen zentralen Versorgungsbereich an der
Pirmasenser Stral3e abgegrenzt. 2 Die Neuabgrenzung im vorliegen-
den Einzelhandelskonzept wurde auf der Grundiage eines Abgren-
zungsvorschlags im Entwurf des Einzelhandelskonzepts vom Oktober
2020 und der Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren dazu parzel-
lenscharf festgelegt. Der zentrale Versorgungsbereich wurde auf den
in Abbildung 4 auf Seite 34 gelb markierten Bereich begrenzt, in dem
sich derzeit ein Grof3teil des Waren- und Dienstleistungsangebots der
Gemeinde Vinningen befindet.

4.3.2 Mischgebiet ,,Oberhalb am Dinschelt“

Die Gemeinde Vinningen hat sich die Starkung des értlichen Hand-
werks und Gewerbes zum Ziel gesetzt (siehe Kapitel 4.1). Zur Umset-
zung dieses Ziels plant die Gemeinde Vinningen, eine Flache dstlich
des zentralen Versorgungsbereichs zu erschlieen. Die Fléche soll
als Mischgebiet ausgewiesen werden (in Abbildung 4 graubraun dar-
gestellt). Das Mischgebiet ist als rédumlicher und optischer Puffer zwi-
schen dem geplanten Versorgungsbereich Lebensmittelnahversor-
gung (siehe Kapitel 4.3.3) und dem Allgemeinen Wohngebiet ,Am
Dinschelt" geplant.

Priorisierte Zielgruppe fir das Mischgebiet sind in erster Linie nicht
storende oOrtliche Handwerks- und Gewerbebetriebe, die ihren Be-
trieb aus beengten Lagen im Siedlungszusammenhang an einen gro-
Reren Standort verlagern wollen. Hierzu z&hlt unter anderem eine B&-
ckerei. Diesen leistungstragenden Gewerbetreibenden stehen kaum
geeignete Flachen in Vinningen zur Verfugung. Einer Gefahr der Ab-
wanderung &rtlicher Betriebe in andere Gemeinden soll durch die Ge-
bietsausweisung vorgebeugt werden.

Die Nachfrage an geeigneten Grundstiicken in Vinningen ist nach An-
gaben der Gemeinde seit Jahren vorhanden und ungebrochen. Hand-

25 Ortsgemeinde Vinningen: Grundsatzentscheidung tiber die mégliche
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in der Ortsgemeinde Vinningen,
Marz 2014, Anlage 2
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werksbetriebe haben in der Vergangenheit vielen Familien eine Ar-
beitsstatte direkt vor Ort geboten. Diesem momentan rucklaufigen
Trend méchte die Gemeinde mit dem geplanten Mischgebiet entge-
genwirkén. Durch die Gebietsausweisung wird das ortliche Entwick-
lungspotenzial fur Gewerbebetriebe und Arbeitsplatze gestarkt.

Einzelhandel soll in dem geplanten Mischgebiet auf die Verlagerung
einer Backerei mit ca. 50 m? Verkaufsfldche begrenzt werden. Der
Standort grenzt unmittelbar an den zentralen Versorgungsbereich
und wiirde diesen damit stirken. Darliber hinaus soll kleinflachiger
Einzelhandel nur eine untergeordnete Nutzung im Sinne des ,Hand-
werkerprivilegs" darstellen.

Der Standort ist aufgrund der Lage am Rand des Siedlungskérpers
fur Gewerbebetriebe besser geeignet als Standorte inmitten von
Wohnbereichen. Durch die Lage an der L478 (Pirmasenser Str.) und
in unmittelbarer Nahe einer Bushaltestelle ist der Standort gut per
OPNV und PKW erreichbar. Verkehr wird so aus dem Wohngebiet
herausgehalten.

4.3.3 Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung

Ziel der Gemeinde Vinningen ist es, zur Erfullung ihres Versorgungs-
auftrags die Versorgungsliicke, die durch die SchlieBung des einzi-
gen (kleinflachigen) Lebensmittelmarktes vor mehreren Jahren ent-
standen ist, durch die Ansiediung eines zeitgeméafien Lebensmittel-
marktes im Ortskern zu schlielen.

Grundsatzlich kénnte die Gemeinde ihrem Versorgungsauftrag mit ei-
nem kleinflachigen Lebensmittelmarkt nachkommen. Hierfur stehen
zwei Standortalternativen zur Verfigung:

1. Leerstand Pirmasenser Str. 62 (ehemaliger Lebensmittelmarkt), in
Abbildung 4 auf Seite 34 rot umrandet

2. geplantes Mischgebiet ,Oberhalb am Dinschelt* éstlich des Orts-
kerns. -

Trotz mittlerweile siebenjéhriger intensiver Suche durch die Ortsge-
meinde konnte kein Betreiber flr einen kleinflichigen Nahversorger
auf einem der beiden Grundstlcke gefunden werden. Fir einen wirt-
schaftlich tragfahigen Betrieb eines neu zu errichtenden Nahversor-
gungsmarktes sind heute in den allermeisten Fallen mehr als 800 m?
Verkaufsflache erforderlich. In dem in Abbildung 4 dargesteliten zent-
ralen Versorgungsbereich sind fur eine groffléchige Einzelhandelsan-
siedlung jedoch keine Flachen verflugbar.
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Fir die Ansiedlung einer gro3flachigen Einzelhandelseinrichtung wur-
den deshalb folgende Alternativen gepriift.

1. Pirmasenser Strale 62 (ehemaliger Nahversorgungsmarkt):
Arrondierung durch Nachbargrundstiicke, Abriss von Bestandsge-
bduden und Neubau eines zeitgeméRen Gebiudes. Diese L6-
sung hétte den Vorteil einer integrierten Lage auf einem erschlos-
senen Grundstiick im Bebauungszusammenhang und der Nach-
nutzung eines vorhandenen Gebaudeleerstands. Dem stehen je-
doch gravierende Nachteile gegeniiber:

e Zur Ansiedlung eines neuen grofflachigen Lebensmittelmark-
tes mit einer fir das Grundzentrum Vinningen geeigneten und
wirtschaftlich tragfahigen GréRe in der GroRenordnung von
1.200 - 1.400 m? Verkaufsflache sind die vorhandenen Immo-
bilien und Grundstiicke mit rund 3.500 m? Grundsticksflache
wesentlich zu klein. '

o Mit den Nachbarn der Bestandsimmobilie konnte bisher kein
Einverstandnis hergestellt werden. v

e Grunderwerb, Abriss und Neubau warde ein etwaiges Vorha-
ben unwirtschaftlich werden lassen.

2. Kreuzung Bottenbacher Str. / Kropper Str.:
Als zweite Standortalternative zur Ansiedlung eines groRflachigen
Lebensmittelmarkies wurde eine denkbare Ausweichfliche am
Nordwestrand des Ortskerns untersucht (in Abbildung 4 graublau
dargestellt). Diese wurde jedoch wegen der Eigentumsverhalt-
nisse und ihrer unginstigeren Lage verworfen.

3. Geplantes Mischgebiet ,,Oberhalb am Dinschelt”:
Das Gelénde zwischen Hauptstrale, Pirmasenser Strafe und der
Strale ,Am Dinschelt” ist aufgrund der Topografie (Kuppe) und
Bodenbeschaffenheit nicht zur Versickerung von Oberflichen-
wasser in groflen Mengen geeignet, wie es von einem groflflachi-
gen Nahversorgungsmarkt und dessen Parkplatz anfallen wiirde.
Eine Ableitung durch vorhandene Kanéle ist nicht méglich. Der
Bau neuer Kandle ist unwirtschaftlich.

Ergebnis der Suche nach Standortaiternativen war, dass im raumli-
chen Zentrum der Gemeinde keine als Nahversorgungsstandort ge-
eignete Flache hinreichender GroRe verfugbar ist.

Um ihrem regionalplanerisch festgelegten Auftrag der grundzentralen
Versorgung der Bevélkerung ihres Nahbereichs dennoch nachkom-
men zu kénnen, plant die Gemeinde Vinningen, der derzeitigen Ver-
sorgungsliicke durch die Ausweisung eines Versorgungsbereichs
Lebensmittelnahversorgung zur Ansiedlung eines neuen, zeitge-
malen Lebensmittelmarktes durch entsprechende Bauleitplanung
entgegenzutreten.
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Nach der Prufung mehrerer Standorte hat sich eine Freifliche von
rund 9.000 m? an der L478 am &stlichen Ortseingang (in Abbildung
4 hellrot dargestellt) als einzige realisierbare Alternative fur die An-
siedlung eines tragfdhigen, zeitgemafen Nahversorgungsmarktes
herausgestellt. Die Fléache ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Sie
liegt ostlich des geplanten Mischgebiets ,Oberhalb am Dinschelt‘ am
Ostrand des Ortskerns.

4.4  Abgleich mit den Zielen der Landesplanung

Die Ermittlung des tragfahigen Entwicklungsrahmens in Kapitel 3 hat
_eine tragfahige Verkaufsflache zur Versorgung der Bevélkerung im
Nahbereich von Vinningen selbst unter konservativen Annahmen von
deutlich tber 800 m? ergeben. Die Gemeinde Vinningen beabsichtigt
zur Erfullung ihrer Versorgungsfunktion entsprechend die Vorausset-
zungen fur die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes
in Vinningen zu schaffen.

Damit sind die Landesplanung und die Regionalplanung einzubezie-
hen und die Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungspro-
gramms LEP V3 und des Regionalen Raumordnungsplans (RROP)
IV Westpfalz3! fur groflachigen Einzelhandel zu beachten.

Die Ubergeordneten Ziele der Landesplanung fir die Ansiedlung und
Erweiterung grofRflachigen Einzelhandels sind in Abschnitt 3.2.3 des
Landesentwicklungsprogramms (LEP |V) dargestellt. Hieraus leiten
sich die Rahmenbedingungen fiir die rdumliche Planung grof}flachi-
ger Einzelhandelsansiedlungen und die Bewertung geplanter Vorha-
ben ab.

Im Rahmen der Fragestellung zur Ansiedlung eines grofflachigen Le-
bensmittelmarktes in der Gemeinde Vinningen sind insbesondere die
Ziele Z 57 (Zentralitatsgebot), Z 58 (stadtebauliches Integrationsge-
bot) und Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsverbot) zu beachten. Durch
diese Ziele und Grundsiétze sollen schadliche Auswirkungen groffla-
chiger Einzelhandelsvorhaben auf die Versorgungsfunktion der eige-
nen Standortgemeinde und benachbarter Gemeinden vermieden wer-
den und die Funktionsfahigkeit der zentraldrtlichen Ordnung gewahr-
leistet bleiben.

Ziel 59 bezieht sich auf Erganzungsstandorte fur groRfléchige Einzel-
handelseinrichtungen mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten und

30 Ministerium des Inneren und fir Sport: Landesentwicklungsprogramm
(LEP 1V), Mainz, Oktober 2008, S. 96 f.

31 Planungsgemeinschaft Westpfalz: Regionaler Raumordnungsplan
Westpfalz, Kaiserslautern 2012, S. 23 f.
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ist fir die Gemeinde Vinningen nicht relevant, da entsprechende An-
siedlungen in dem relativ kleinen Grundzentrum weder tragféhig noch
geplant sind.

4.41 Z 57 (Zentralitédtsgebot)

Ziel 57 des LEP |V besagt, dass grofflachiger Einzelhandel grund-
satzlich nur in zentralen Orten zuléssig ist. Ziele 57 des LEP IV wur-
den im RROP Westpfalz wortlich ibernommen.32

Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache kommen nur in Mittel-
und Oberzentren in Betracht. Hieraus leitet sich die Obergrenze von
2.000 m? Verkaufsfldche fiir Vorhaben im Grundzentrum Vinningen
her.

Der RROP Westpfalz hat Vinningen als Grundzentrum festgelegt und
erganzt damit die im LEP IV festgelegte zentraldrtliche Hierarchie der
Mittel- und Oberzentren. Den anderen Ortsgemeinden im Nahbereich
der Gemeinde Vinningen wurde keine zentralértliche Funktion zuge-
ordnet.

Die Ziele und Aussagen des vorliegenden Einzelhandelskon-
zepts fiir das Grundzentrum Vinningen halten das Zentralitatsge-
bot ein.

4.4.2 Z 58 (Stidtebauliches Integrationsgebot)

Die Ziele Z 58 des LEP IV und Zn12 des RROP Westpfalz besagen,
dass die Ansiedlung und Erweiterung von groflachigen Einzelhan-
delseinrichtungen mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in stadte-
baulich integrierten Bereichen, das heifdt in Innenstédten und Stadt-
sowie Stadtteilzentren, zuldssig ist. Die stadtebaulich integrierten Be-
reiche (,zentrale Versorgungsbereiche" im Sinne des BauGB) sind
von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung ver-
bindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen mlssen
auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter
Sortimente umfassen. Die Umsetzung von Ziel Z 58 unterliegt der Re-
gionalplanung.3?

32 Planungsgemeinschaft Westpfalz: Regionaler Raumordnungsplan
Westpfalz, Kaiserslautern 2012, S. 23 f.

3 Planungsgemeinschaft Westpfalz, Regionaler Raumordnungsplan
Westpfalz IV, Kaiserslautern 2012, S. 23f. Die Aussagen des Kapitels
wurden durch die spateren Fortschreibungen des RROP nicht veran-
dert.
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In Kapitel 4.3.1 wird ein zentraler Versorgungsbereich aufgrund der
vorgefundenen zentralen Einrichtungen im Ortskern abgegrenzt. Im
zentralen Versorgungsbereich ist keine Fléche fur die Ansiedlung ei-
nes grofflachigen Lebensmittelmarktes verfugbar. Einer urspringlich
angedachten Erweiterung des zentralen Versorgungsbereichs nach
Osten fur die Ansiedlung eines grofflachigen Lebensmittelmarktes
hat die Regionalplanung nicht zugestimmt, da diese nicht ohne Z&su-
ren umsetzbar wére.

Der potenzielle Standort fir einen grof¥fldchigen Lebensmittelmarkt
Ostlich des geplanten Mischgebiets ,Oberhalb am Dinschelt” soll als
Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung ausgewiesen wer-
den (s. Kap. 4.3.3). Dabei handelt es sich um einen Versorgungs-
standort, der fur die grundzentrale Versorgungsfunktion der Ge-
meinde notwendig ist, jedoch nicht im zentralen Versorgungsbereich
liegt.

Mit der Ausweisung des ,,Versorgungsbereichs Lebensmittel-
nahversorgung” wird vom Ziel 58 (Stddtebauliches Integrations-
gebot) des LEP IV abgewichen. Die Abweichung von Ziel 58 ist
wie folgt zu begriinden:

Begriindung der Zielabweichung

¢ GrundstiicksgroRe:
Fur die Ansiediung eines zeitgemafien Lebensmittelmarktes mit
1.200 m? Verkaufsflache ist einschlieBlich der notwendigen Ne-
benrdume, Stellplatze und Zuwegungen ein Grundstiick von min-
destens 6.000 bis 7.000 m? erforderlich. Im zentralen Versor-
gungsbereich oder im unmittelbar daran angrenzenden bebauten
Zusammenhang ist kein Grundstiick von der erforderlichen GroéRe
verfligbar. Das Grundstiick des ehemaligen Nahversorgers (Pir-
masenser Stralle 62) ist mit rund 3.500 m? ebenfalls deutlich zu
klein. Das flr den Versorgungsbereich Leberismittelnahversor-
gung vorgesehene Geldnde ¢stlich des geplanten Mischgebiets
,Oberhalb am Dinschelt” hat eine ausreichende Grofde fiir einen
Lebensmittelmarkt.

¢ Entwdsserung, Bodenheschaffenheit:
Das urspriinglich fur einen Lebensmittelmarkt vorgesehene Ge-
l&nde zwischen Hauptstrale, Pirmasenser Stralle und der Strale
-Am Dinschelt" (geplantes Mischgebiet ,Oberhalb am Dinschelt")
ist aufgrund der Topografie und Bodenbeschaffenheit nicht zur
Versickerung von Oberflachenwasser in groBen Mengen geeig-
net. Die dort nun geplanten kleineren Handwerks- und Gewerbe-
betriebe haben weniger versiegelte Flache zu entwéssern als ein
Lebensmittelmarkt mit dem dazugehérigen Parkplatz. Das éstlich
davon gelegene flr den Nahversorgungsmarkt vorgesehene
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Grundstiick hat ein leichtes Gefalle nach Osten, so dass das an-
fallende Oberflichenwasser iiber einen vorhandenen Graben ab-
geleitet werden kann.

e Lirmemissionen:
Warenanlieferung mit groRen LKW sowie an- und abfahrende
Kunden-PKW verursachen eine nicht zu vernachléssigende
Larmemission. Zum Schutz der benachbarten Wohngebiete vor
Larmemissionen soll der Versorgungsbereich Lebensmittelnah-
versorgung so weit wie moglich nach Osten gesetzt werden. Das
geplante Mischgebiet stellt einen Puffer zwischen dem geplanten
Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung im Osten und
der der Wohnbebauung im Nordwesten des Mischgebiets dar. in
dem Mischgebiet sind nur kleinere, nicht stérende Handwerksbe
triebe vorgesehen. '

¢ Erreichbarkeit:
Der geplante Versorgungsbereich Lebensmi‘(temahversofgung ist
ebenso wie das Mischgebiet fuBlaufig von nahezu der gesamten
Vinninger Bevélkerung erreichbar. Er ist zudem durch die Buslinie
255 und die Haitestelle ,HauptstraRe" sehr gut an das OPNV-
Netz angeschlossen.

4.4.3 Z 60 (Nichtbeeintrachtigungsgebot)

Ziel 60 des LEP IV besagt, dass durch die Ansiediung und Erweite-
rung von grof¥fldchigen Einzelhandelsbetrieben weder die Versor-
gungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der Standortge-
meinde (in diesem Fall Vinningen) noch die Versorgungsbereiche
(Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesentlich be-
eintrachtigt werden durfen. Dabej sind auch die Auswirkungen auf
Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu beachten. Benachbarte
zentrale Orte sind im vorliegenden Fall das Grundzentrum Lemberg
und das Mittelzentrum Pirmasens.

Als Mafstab fir ein Verstol gegen das Nichtbeeintréchtigungsgebot
stellt das OVG Koblenz auf das zu § 34 Abs. 3 BauGB vertretene
10%-Kriterium ab. Danach wird bei einem zentrenrelevanten Sorti-
ment von erheblichen bzw. schadlichen Auswirkungen bei einem
Wert von 10% Umsatzumverteilung zulasten des bestehenden Ein-
zelhandels ausgegangen. Das 10%-Kiriterium kénne grundsétzlich ein
sachlicher Anhaltspunkt fur die Beurteilung von schadlichen bzw. er-
heblichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einer
Nachbargemeinde sein.3

3 OVG Koblenz, U. v. 15.11.2010 — 1 C 10320/09.0VG -, juris Rn. 76
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Die kumulierten Auswirkungen der beabsichtigten Ansiedlung eines
Lebensmitteldiscounters und einer Backerei in Vinningen auf die
zentralen Versorgungsbereiche in Vinningen und den benachbarten
zentralen Orten wurde durch isoplan-Marktforschung anhand eines
gravitationsbasierten Rechenmodeils vorausberechnet (zur Methode
siehe Anhang, Kap. 5.2). Die kumulierten Auswirkungen wurden in
zwei Szenarien mit unterschiedlich restriktiven Annahmen berechnet.

Im Worst-Case-Szenario wurde von folgenden Annahmen ausgegan-

gen:;3

Tabelle 14;

Annahmen der kumulierten Auswirkungsanalyse der Ansiedlung eines

Lebensmitteldiscounters und einer Béckerei in Vinningen (Worst-Case-

Szenario)

Vorhabenmérkte in Lebensmittel- Backerei
Vinningen discounter
Verkaufsflache Nahrungs- und Genussmittel 960 m? (80%) 50 m?

Waren der Gesundheits- u. Kérperpflege 72m* (6 %)

alle sonstigen Nonfood-Waren 168 m* (14 %)
zu erzielende Bundesschnitt Lidl 7.420 €/m? 5.000 €/m*
Flachenproduktivitat | (20,7% (ber Mittel aller Discounter)
zu erwartender Um- | gesamt 8,90 Mio. € 0,25 Mio. €
satz (worst case) davon Nahrungs- und Genussmittel 7,12 Mio. € 0,25 Mio. €

Wettbewerber in
Nachbarorten

Erhebung der Verkaufsflachen (Bege-
hung isoplan)

Annahme: Flachenproduktivitéat = 100%
des Bundesmittels von 2019 der jeweili-
gen Betreiberketten3®

ggf. Korrektur aufgrund gutachtericher
Einschatzung (Offnungszeiten, Kunden-
frequenz, Erscheinungsbild)

darauf basierend Umsatzschatzung

Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche von Pirmasens
wurde dem Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens entnommen.
Dort werden ein zentraler Versorgungsbereich in der Innenstadt, drei
weitere Zentrale Versorgungsbereiche (Kirchberg, Ruhbank und Win-
zeln) sowie zwei ,Bestandsstandorte mit zentrenbildender Funktion®

3 Quelle: isoplan-Marktforschung: Einzelhandelsexpertise zu den Auswir-
kungen eines grofiachigen Lidl-Marktes in Vinningen, Saarbriicken,
01.07.2021, Fassung mit redaktionellen Korrekturen vom 24.01.2022

% Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2020/2021, Bergisch-Gladbach
2020, S. 31
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(Arnulf-Waisenhausstrae sowie Zweibriicker Stralle) ausgewie-
sen.?” Alle in diesen Bereichen vorgefundenen Wettbewerber wurden
als schiitzenswert gem. Ziel 60 des LEP IV eingestuft.

Im Lemberg wurde ein Wettbewerber identifiziert (Wasgau, Pirmasen-
ser Str. 46). Von Lemberg lag kein Einzelhandelskonzept vor. Ersatz-
weise wurde eine gutachterliche Einschédtzung der Lage des Wettbe-
werbers vorgenommen. Der Standort liegt nicht im Ortskern des
Grundzentrums Lemberg, wurde aber ebenfalls als gem. Ziel 60 des
LEP IV schitzenswerter ,Bestandsstandort mit zentrenbildender
Funktion“ eingestuft, da er fiir die Nahversorgung im Nahbereich der
Gemeinde Lemberg eine entscheidende Funktion hat.

Ziel 60 des LEP |V bezieht sich auf den Schutz der zentralen Versor-
gungsbereiche von zentralen Orten im Einflussbereich von Vorhaben.
Wettbewerber in Gemeinden ohne zentralértliche Zuordnung sind
durch die Regelungen von Z 60 des LEP IV nicht geschitzt.

Die kumulierte Auswirkungsanalyse der beschriebenen Vorhaben
kommt zu folgenden Ergebnissen:

Im Worst-Case-Szenario wird von einer Flachenproduktivitat von
7.420 €/m? fir den geplanten Lebensmittelmarkt und 5.000 €/m? fur
die geplante Backerei in Vinningen ausgegangen. Unter diesen An-
nahmen werden die Vorhaben 40 betroffenen Wettbewerbern einen
Umsatz von rund 9,15 Mio. € entziehen, das entspricht 4,5 % des Be-
standsumsatzes aller betroffenen Wettbewerber. Die Umsatzumver-
teilung wird sich auf die verschiedenen Standorte aufgrund unter-
schiedlicher Sortimentsiibereinstimmungen und Entfernungen vom
Vorhabenstandort wie in Tabelle 15 dargestellt auswirken.

Bewertung der Auswirkungen

Den Wettbewerbern in der Standortgemeinde Vinningen werden im
Worst-Case-Szenario im Schnitt 5,5 % ihres Bestandsumsatzes ent-
zogen werden, sie sind allerdings aufgrund unterschiedlicher Sorti-
mentsibereinstimmungen verschieden stark betroffen. Der prozen-
tual am starksten betroffene Einzelwettbewerber wird aufgrund der
raumlichen Né&he die Backerei im zentralen Versorgungsbereich in
der HauptstraBe sein, fur die rechnerisch knapp 10 % Umsatzumver-
teilung ermittelt wurden. Dabei sind mdgliche positive Koppeleffekte,
die ein neuer Lebensmittelmarkt als Kundenmagnet fur diese Backe-
rei auslosen konnte, allerdings nicht berticksichtigt worden, so dass
die Umsatzumverteilung geringer ausfallen kdnnte. Absolut macht die
Umverteilung von diesem Wettbewerber allerdings nur 0,2 % des zu
erwartenden Umsatzes des Vorhabenmarktes aus.

37 Markt und Standort: Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens, Erlan-
gen, 11.November 2017, S. 53ff.
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Tabelle 15: Umsatzumverteilung, Worst Case-Szenario

betroffene Wettbewerber

Ge- | Verkaufs- | Umsatz | Umverteilung zu Las-

schifte | flache vorher* | ten der Wettbewerber*

% vom Um-

Gebietstyp Anzahl m? Mio. Euro T Euro satz vorher
ZVB Ortskern Vinningen 4 110 05 279 5,3%
Nahversorgungslagen Vinningen 1 20 0,0 25 8,4%
Ortskern Kréppen 3 845 3.7 2733 7.5%
Ortskerne der OG im Nahbereich 5 155 0.7 16,4 2,4%
ZVBs in Pirmasens 6 8.975 48,3 2.238/4 4.6%
Nahversorgungslagen Pirmasens 10 13.530 79,2 4.109,6 5,2%
Sonstige Standorte in Pirmasens 6 7.854 37.2 1.581,4 4.2%
Nahversorgungslage Lemberg 1 1.365 59 236,3 4,0%
Ortskern GroRsteinhauen 3 5.600 256 664,8 2.6%
Nahversorgungslagen Bitche 1 50 0,1 34 4,5%
Summe betroffene Bereiche 40 38.504 201,3 9.154 4,5%

ZVB = Zentraler Versorgungsbereich, NVL = Nahversorgungslagen, OG = Ortsgemeinde

Abweichungen in den Summen durch unabhéngiges Runden.
Quelle: isoplan-Marktforschung, eigene Erhebungen und Berechnungen 2021

Mit fast 87 % wird der gréBte Teil der Umverteilung 22 Wettbewerber
im Mittelzentrum Pirmasens betreffen. Dies ist versténdlich, da dort
alle groRBen Lebensmittelanbieter vertreten sind und die Kaufkraft der
Bevoélkerung aus Vinningen und dessen Nachbargemeinden wegen
des nahezu vélligen Fehlens von Lebensmittelmérkten bisher fast
ausschliellich nach Pirmasens geflossen ist. Im Schnitt wird im
Worst-Case-Szenario den betroffenen Wettbewerbern in Pirmasens
4,8 % ihres Umsatzes entzogen werden.

Sechs Wettbewerber in den zentralen Versorgungsbereichen von Pir-
masens sind mit durchschnittlich 4,6 % Umsatzeinbulle betroffen,
und 10 Wettbewerber in geman Einzelhandelskonzept der Stadt Pir-
masens schitzenswerten Nahversorgungslagen werden durchschnitt-
lich 5,2 % UmsatzeinbuRe hinnehmen missen. 6 Wettbewerber in
sonstigen, nicht schitzenswerten Lagen von Pirmasens werden
durchschnittlich 4,2 % ihres Umsatzes abgeben.

Aufgrund der relativen raumlichen N&he und der hohen Sortiments-
Ubereinstimmung ist die Aldi-Filiale im zentralen Versorgungsbereich
Kirchberg (Simter Strae) mit 9,8 % Umsatzumverteilung rechnerisch
am stérksten betroffen. Aufgrund seiner Wettbewerbsstérke ist mit
hoher Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass die Aldi-Filiale die
Ansiedlung eines systemgleichen Wettbewerbers in dem benachbar-
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ten Grundzentrum Vinningen Uberstehen wird. Eine Betriebsschlie-
Bung ist héchst unwahrscheinlich. Zudem ist nicht der Schutz von
Einzelwettbewerbern, sondern der Erhalt der Funktionsfahigkeit der
gesamten Versorgungsbereiche Ziel der landesplanerischen Festle-
gungen.

Der Wasgau-Markt im Grundzentrum Lemberg wird mit 4,0 % Um-
satzumverteilung manig betroffen sein. Diese Auswirkungen liegen
deutlich unterhalb der Schéadlichkeitsschwelle von 10 %.

Der Vorhabenmarkt wird fir die Bevolkerung einiger franzésischer
Gemeinden in Grenznahe, fur die bisher Bitche (Frankreich) der
nachste Einkaufsort war, zu einer ernstzunehmenden Alternative wer-
den. Drei Wettbewerber in Bitche werden aufgrund ihrer gréReren
Entfernung mit durchschnittlich 2,6 % UmsatzeinbuRe nur gering be-
troffen sein, am stérksten der Lidl-Markt in Bitche mit (unschadlichen)
5,9 %. ' '

Auch wenn nicht-zentrale Orte nicht Schutzgegenstand von Z 60 des
LEP IV sind, wird ergénzend darauf hingewiesen, dass fir die Orts-
gemeinden im Nahbereich von Vinningen die 10%-Schwelle der
Umsatzumverteilung durch einen grofiflachigen Lebensmittelmarkt in
Vinningen in keinem Fall iberschritten wird. Die Auswirkungsanalyse
hat ergeben, dass selbst unter Worst-Case-Annahmen den Wettbe-
werbern im Ortskern von Kréppen im Schnitt 7,5 % ihres Umsatzes
entzogen werden. Der Edeka-Markt in Kréppen ist mit 7,6 % Um-
satzumverteilung betroffen. Aus den anderen Ortsgemeinden betragt
die Umsatzumlenkung im Mittel sogar nur 2,4 % des Bestandsumsat-
zes.

Schutzgut sind nicht die Einzelwettbewerber, sondern die Funktions-
fahigkeit der der schitzenswerten Versorgungsbereiche in den be-
troffenen zentralen Orten und damit die zentralértliche Ordnung.
Diese ist selbst unter Worst-Case-Annahmen in keinem Fall gefahr-
det.

Die Berechnungen zeigen, dass die Vorhaben selbst unter den
Annahmen des Worst-Case-Szenarios in keinem Fall zu einer
Uberschreitung der Schidlichkeitsgrenze von 10 % Umsatzum-
verteilung fithren werden.

4.5 Empfehlungen fiir die Bauleitplanung

Das Einzelhandelskonzept hat als informelle Planung keinen rechts-

verbindlichen Charakter. Die formulierten Ziele und MalRnahmen er-

langen erst durch eine Umsetzung in der Bauleitplanung Verbindlich-
keit.
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In den folgenden Abschnitten werden die Festlegungen fiir die einzel-
nen Einzelhandelsstandorte beschrieben und begriindet sowie Emp-
fehlungen fir die Bauleitplanung und die Regionalplanung aus der
Sicht der Einzelhandelsziele der Gemeinde Vinningen formuliert.

4.51 ZentralerVersorguhgsbereich

Geméal § 1 (6) 4. und § 1 (6) 11. BauGB sind bei der Aufstellung der
Bauleitplane die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbe-
reiche sowie die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen
stédtebaulichen Planung, in diesem Falle des Einzelhandelskonzep-
tes, zu beriicksichtigen.

Einzelhandel und sonstige zentralortliche Einrichtungen sollten vor-
nehmlich in den zentralen Versorgungsbereich gelenkt werden. Der in
Abbildung 5 gelb markierte zentrale Versorgungsbereich wurde mit
der Regionalplanung abgestimmt. GemaR § 5.2.2.d BauGB soll der
Zentrale Versorgungsbereich sowie die Sortimentsliste gemaR Kapitel
4.2 in die nachste Fortschreibung des Flachennutzungsplans aufge-
nommen werden,

Der als zentraler Versorgungsbereich festgestelite Bereich ist im Fla-
chennutzungsplan bislang als ,Wohngebiet" festgesetzt. Er sollte bei
der néchsten Anderung des Flachennutzugsplans als ,gemischte
Bauflache" festgesetzt werden. Die Abgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs sollte im Flachennutzungsplan eingetragen wer-
den.

Abbildung 5: Abgrenzung des zentralen Versorgungsberelchs

zemralel Versor-..
gungsbererch, i

!
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Quelle: isoplan-Erhebung 06/2021. Kartengrundlage © GeoBasis- DE/
LVermGeoRP 2016, dl-de/by-2-0, http.//www.lvermgeo.rip.de
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Abbildung 6: Fldachennutzungsplan VG Pirmasens-Land (Ausschnitt)
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Quelle: Flachennutzungsplan Verbandsgemeinde Pirmasens-Land, Aus-
schnitt engere Ortslage Vinningen, Ausfertigung vom 5.1.1981

Neue Einzelhandelsbetriebe sollten vorrangig im zentralen Versor-
gungsbereich angesiedelt werden. Dort ist grundsétzlich Einzelhandel
aller Art zuldssig. Die Gemeinde kann Art und MaR der zul3ssigen
Einzelhandelsnutzungen im zentralen Versorgungsbereich durch ei-
nen entsprechenden Bebauungsplan prazisieren. Hierfur wird jedoch
aufgrund der geringen Nachfrage derzeit kein vordringlicher Bedarf
gesehen.
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4.5.2 Mischgebiet ,Oberhalb am Dinschelt”

2004 wurde eine 6stlich an den zentralen Versorgungsbereich an-
grenzende Flache im Flachennutzungsplan als Wohnbaufldche aus-
gewiesen (siehe Abbildung 7).

Abbildung 7: 2. Anderung des Flichennutzungsplans, Wohnbaufldche im Bereich
»Oberhalb am Dinschelt”

wa bl AN

Quelle: 2. Anderung des Flachennutzungsplans der VG Pirmasens-Land
vom 19.01.2004 (Auszug)

Fir den Westteil dieses Bereichs wurde spéter im Rahmen der Pla-
nungsabsichten fur einen kleinflachigen Lebensmittelmarkt ein Auf-
stellungsbeschluss fiur einen Bebauungsplan unter der Bezeichnung
,Oben am Dinschelt’ zur Umwandlung in ein Mischgebiet gefasst.
Der kleinflachige Lebensmittelmarkt wurde jedoch nicht realisiert. Das
Verfahren wurde bisher nicht abgeschlossen.

Die Gemeinde hat Abstand von den bisherigen Planungen genom-
men und plant nun fir einen erweiterten Bereich die Ausweisung ei-
nes Mischgebietes mit dem Ziel der Ansiedlung nicht stérender Hand-
werks- und Gewerbebetriebe, darunter eine Béckerei mit Café (siehe
Kapitel 4.3.2). In Kapitel 4.4.3 wurde eine Verkaufsflache von 50 m?
fur eine Backerei als vertraglich festgestellt.
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Abbildung 8: Umgriff geplantes Mischgebiet ,Oberhalb am Dinschelt*”
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Quelle: Planungsbiro Piske, Ludwigshafen, Stand: Juni 2021

Zur Umsetzung der Planungen werden folgende Empfehlungen fur
die Bauleitplanung ausgesprochen:

e Derzu uberplanende' Bereich sollte im Flachennutzungsplan als
~.gemischte Bauflache" dargestellt werden.

e Die fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehenen Flachen sollten
im Bebauungsplan als ,Mischgebiete“ nach § 6 BauNVO darge-
stellt werden.

Art und MaB der baulichen Nutzung sollten im Bebauungsplan wie
folgt festgelegt werden:

e zuldssig sind nicht stérende Handwerks-, Gewerbe- oder Dienst-
leistungsbetriebe

e Einzelhandelsnutzung ist nicht zul&dssig, mit folgenden Ausnah-
men:
e Eine Backerei und Café mit maximal 50 m? Verkaufsfidche
« An Endverbraucher gerichtete Verkaufsstatten von Hand-
werksbetrieben oder sonstigen produzierenden oder weiter-
verarbeitenden Betrieben kénnen ausnahmsweise zugelassen
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werden, wenn sie in unmittelbarem raumlichen und betriebli-
chen Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb stehen, dem
Hauptbetrieb flichenméBiig und umsatzmafig deutlich unter-
geordnet sind und die Grenze der Grof¥flachigkeit nach § 11
Abs. 3 BauNVO nicht Uberschritten ist. (,Handwerkerprivileg")

4.5.3 Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung

Die Gemeinde plant am 6stlichen Ortseingang die Ausweisung eines
JVversorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung" zur Ansiedlung
eines grofflachigen Lebensmittelmarktes (siehe Kapitel 4.3.3).

Abbildung 9: Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung
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Quelle: isoplan- Erhebung 06/2021 Kartengrundlage © GeoBasis-DE /
LVermGeoRP 2016, dl-de/by-2-0, http://www.lvermgeo.rip.de

Ubereinstimmung mit Ziel 60 des LEP IV

Die im Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung vorgesehene
groBfldchige Einzelhandelseinrichtung muss sich nach Art und GréRe
in das zentral6rtliche System einfugen und darf die Funktionsfahigkeit
der zentralen Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigen (siehe Aus-
sagen zu Ziel 60 des LEP 1V in Kapitel 4.4.3). Dies wurde durch den
Vorhabentrager durch eine Auswirkungsanalyse gutachterlich nach-
gewiesen (Zusammenfassung der Ergebnisse siehe Kapitel 4.4.3).3

38 isoplan-Marktforschung: Einzelhandelsexpertise zu den Auswirkungen
eines grofiflachigen Lidl-Marktes in Vinningen, Saarbriicken,
01.07.2021, Fassung mit redaktionellen Korrekturen vom 24.01.2022
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Zielabweichung von Ziel 58 des LEP IV

Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung liegt nicht im
zentralen Versorgungsbereich der Gemeinde Vinningen geman Kapi-
tel 4.3.1. Die Ausweisung eines Versorgungsbereichs Lebensmittel-
nahversorgung mit einem sonstigen Sondergebiet ,Versorgungsbe-
reich Lebensmittelnahversorgung” gem. § 11 Abs. 3 NauNVO wider-
spricht damit Ziel 58 des LEP |V.

Aus diesem Grund wurde ein Zielabweichungsverfahren durchge-
fuhrt. Die Begriindung fur die Zielabweichung kann dem vorliegenden
Einzelhandelskonzept (insbesondere Kapitel 4.3.3) und der Auswir-
kungsanalyse fur die geplante groRflachige Einzelhandelsansiedlung
entnommen werden.?® Mit Schreiben vom 01.06.2022 hat die SGD
Sud die Abweichung von Ziel Z 58 des LEP [V i.V. mit Ziel Zy 12 des
RROP Westpfalz [V zugelassen.

Abbildung 10: Umgriff geplantes Sondergebiet

- g s QT T ; / A P
et f ] i ) / ‘ P!
@ L oy & "
, La o i R,
- ; : .

4 4 4

2853

TR

=
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Flichennutzungsplan

Die Nutzungsanderung macht eine Anderung des Flachennutzungs-
plans erforderlich. Teile des geplanten Versorgungsbereichs Lebens-
mittelnahversorgung sind in der 2. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Verbandsgemeinde Pirmasens-Land bisher als Wohngebiet
ausgewiesen. Der Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung
mit der oben abgebildeten Abgrenzung solite in der néchsten Anpas-
sung des Flachennutzungsplans eingetragen und als Sonstiges
Sondergebiet ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung* aus-
gewiesen werden.

Bebauungsplan

Um den Aussagen des Einzelhandelskonzepts zur Planung des Ver-
sorgungsbereichs Lebensmittelnahversorgung Rechtsverbindlichkeit
zu verleihen, missen sie in der Bauleitplanung verankert werden.

Fur die Ansiedlung eines gro¥flachigen Lebensmittelmarktes ist ein
Bebauungsplan mit der Festsetzung eines Sonstigen Sondergebie-
tes ,Versorgungsbereich Lebensmittelnahversorgung” aufzustel-
len. Ein Aufstellungsbeschluss geman § 12 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2
Abs. 1 BauGB zur Aufstellung eines B-Plans geméat der o.g. Pla-
nungsziele der Gemeinde ist zu fassen. Es obliegt dem Vorhabentra-
ger, einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan, den Entwurf fir einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan und die erforderlichen Fachgut-
achten auszuarbeiten und mit der Gemeinde Vinningen gemaR den
oben genannten Zielen abzustimmen.

Die Art der baulichen Nutzung sollten im Bebauungsplan wie folgt
festgelegt werden:

» Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet fiir gro3fl&-
chigen Einzelhandel gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Zuldssig ist
ein Lebensmitteldiscountmarkt inklusive der fiir den ordnungsge-
méflen Betriebsablauf erforderlichen Infrastruktur. Die maximal
zuléssige Verkaufsflache wird auf 1.200 m? festgesetzt.

4.5.4 Sonstiger Einzelhandel

Uber die Aussagen von Kapitel 4.3.3 zum Versorgungsbereich Le-
bensmittelnahversorgung hinaus gilt zur Festsetzung der baulichen
Nutzung durch Einzelhandel in der Gemeinde Vinningen das in der
Grundsatzentscheidung der Gemeinde von 2014 auf S. 14 Festge-
stellte grundsatzlich weiterhin. Dort heilit es:

JFUr die Ansiedlung von Einzethandelsbetrieben in der Ortsgemeinde
Vinningen stehen nur die Dorf-, Misch- und Wohngebiete im Rahmen
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des zuldssigen Umfangs nach dem jeweiligen Gebietscharakter zur
Verfiigung. In diesem Rahmen genieflen die bestehenden Betriebe
grundsétzlich Bestandsschutz. Zur Sicherung des Standorts sowie
der wirtschaftlichen Tragféhigkeit ist bestehenden Betrieben auller-
dem eine gewisse Erweiterungsmdglichkeit einzurdumen. Vorausset-
zung hierfiir ist, dass hierdurch keine negativen Auswirkungen auf
den zentralen Versorgungsbereich sowie auf zentrale Versorgungs-
bereiche in benachbarten zentralen Orten hervorgerufen werden.
Dies ist im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung zu priifen.“+

Im Interesse der Konzentration von Einzelhandelseinrichtungen im
zentralen Versorgungsbereich und dem Versorgungsbereich Lebens-
mittelnahversorgung weist die Gemeinde Vinningen keine weiteren
Einzelhandelsstandorte fur groRfldchigen Einzelhandel in ihrem Ge-
meindegebiet aus.

4 Ortsgemeinde Vinningen: Grundsatzentscheidung iber die mégliche
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in der Ortsgemeinde Vinningen,
Pirmasens, Marz 2014, S. 14
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5 Anhang

51 Begriffsdefinitionen
Warenklassifikationen

Food: ,Unter dem Begriff Food werden Lebensmittel sowie Getréanke
verstanden. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung gehéren zu
Food folgende Warenbereiche: Frischwaren in Bedienung und Selbst-
bedienung, Tiefkiihlkost sowie Trockensortiment.” 4!

Nonfood: ,Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt
sind. Nach der GS1-Warengruppenklassifizierung wird zwischen
Nonfood | (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tier-
nahrung) und Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unter-
haltungselektronik, ElektrogroBgerate, Biicher, Presseartikel usw.)
unterschieden".

Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Supermarkt / Vollsortimenter: ,Ein Supermarkt ist ein Einzelhan-
delsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400 und 2.500 m?,
das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fuhrt und ei-
nen geringen Verkaufsflaichenanteil an Nonfood lI-Artikeln aufweist.”
Ein Lebensmittelsupermarkt, der ein umfassendes (breites und tiefes)
Sortiment an Markenwaren und Frischwaren fuhrt, wird auch als
.Vollsortimenter" bezeichnet.

Discounter: ,Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsge-
schaft mit einer tblichen Verkaufsfliche unter 1.000 m?, das aus-
schlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf umschlagstarke
Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood-I-Sortiment
sowie ein regeimafig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt
Nonfood-ll fuhrt." Zwischenzeitlich sind auch Verkaufsflichen von
tber 1.000 m? fiur Lebensmitteldiscounter nicht mehr uniblich.

41 Quelle der Definitionen in diesem Kapitel: EHI Retail Institute: EHI Han-
delsdaten aktuell 2015, Kéin 2015, S. 317ff.
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5.2 Methodische Vorgehensweise
5.21 Kaufkraftdaten

Es gibt keine kleinraumigen amtlichen Statistiken zur Einzelhandels-
kaufkraft der Bevdlkerung. Ersatzweise werden Daten zur kleinrdumi-
gen Sortimentskaufkraft auf Gemeindeebene der GfK Gesellschaft fir
Konsumforschung (Niirnberg) verwendet, die mit Hilfe eines Rechen-
modells auf der Basis umfangreicher, z.T. nicht veréffentlichter Daten
(u.a. Steuerstatistik) erzeugt werden.#2

Um konsistente Kaufkraftbindungsquoten zu ermitteln, geht isoplan
fur die Umsatzschatzung von den gleichen Sortiments- und Waren-
gruppendefinitionen wie die GfK aus. Die Warengruppen des periodi-
schen Bedarfs umfassen dabei die folgenden Sortimente:

Nahrungs- und Genussmittel:

Brot- und Backwaren, Fleisch, Wurst, Fisch, Kése, Molkereiprodukte
(ohne Kase) und Eier, Obst, Gemiise, Kartoffeln, Schokolade und
StRwaren, Tiefkihlkost / Eis, Babynahrung, Friuhsttcksprodukte,
Konserven, Fertiggerichte / Fixprodukte / SoRRen, restliche Nahrungs-
- mittel, Kaffee, Tee, Wasser, Erfrischungsgetranke mit CO2, sonstige
alkoholfreie Getranke, Bier, Wein, Sekt, Spirituosen, sonstige alkohol-
haltige Getranke, Tabakwaren

Waren der Gesundheits- und Kérperpflege:

Medizinische und orthopadische Artikel, pharmazeutischer Bedarf,
Kérperpflege und Kosmetik, Hygieneprodukte und Papierwaren,
Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel.4

5.2.2 Bestandsanalysen

Zur Analyse der Nachfrageseite wurden Sekundéardaten der GfK
Nlrnberg zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Bevélkerung im
Einzugsbereich nach relevanten Warengruppen und Einwohnerzah-
len nach Gemeinden* herangezogen.

42 Die Daten der GiK, die sich als plausibel und belastbar herausgestelit
haben, werden von zahlreichen anderen Nutzern ebenfalls verwendet.
Andere Institute (z.B. MB Research) kommen aufgrund anderer Definiti-
onen der Warengruppen und abweichender Annahmen z.T. zu anderen
Ergebnissen.

43 Quelle; GfK Narnberg, Erfauterungen zur Sortimentskaufkraft, Nurnberg
2017, S. 7f.

44 Quelle: Statistisches Landesamt Rheiniand-Pfalz, Stand: 12/2019
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Das Untersuchungsgebiet umfasst die Gemeinde Vinningen, die
Ubrigen Gemeinden im grundzentralen Einzugsgebiet der Gemeinde
Vinningen (= Nahbereich) sowie die angrenzenden deutschen Nach-
bargemeinden in einem Radius von etwa 15 Minuten PKW-Fahrzeit in
Deutschland bzw. 25 Minuten PKW-Fahrzeit in Frankreich.

Als potenzielle Wettbewerber, auf die das Vorhaben Auswirkungen
haben kann, wurden Lebensmittel- und Drogerieméarkte ab 400 m? in
den Nachbarstadten und -gemeinden durch isoplan nach Verkaufsfla-
chen und angebotenen Warengruppen erhoben (Stand: 06/2021).
Weiter entfernte Wettbewerber wurden im Sinne einer konservativen
Betrachtungsweise ausgeschlossen. Die Umsatze der erhobenen
Wettbewerber wurden anhand der erhobenen Verkaufsflachen, einer
gutachterlichen Einschétzung der Flachenproduktivititsklasse und
aktueller Sekundérdaten zu durchschnittlichen brancheniblichen Fl&-
chenproduktivitaten nach Branchen und Geschéftstypents abge-
schatzt.

Zur Beschreibung des Vorhabens wurden Angaben des Betreibers
zur geplanten VerkaufsflachengroBe und zu erwartenden Umsétzen
verwendet und die Sortimentsstruktur von bekannten Markten des
Betreibers angesetzt. Der zu erwartende Umsatz wurde aufgrund lo-
kaler Gegebenheiten, der vorgesehenen Verkaufsflaiche und sekun-
darstatistisch nachgewiesener Durchschnitts-Flachenproduktivitaten
von Lebensmitteldiscountern in Deutschland gutachterlich abge-
schatzt.

6.2.3 Auswirkungen des geplanten Lebensmittelmarktes

Zur Ermittlung der Auswirkungen eines groBflichigen Lebensmit-
telmarktes in Vinningen auf Wettbewerber wurde von der konserva-
tiven Annahme ausgegangen, dass das Vorhaben keine zusatzliche
Kaufkraft generieren wird, sondern ausschliefilich zu einer Umvertei-
lung der Kaufkraft zwischen den Wettbewerbern im Einzugsbereich
des Vorhabens fihren wird.

Zur Ermittlung der Betroffenheit der einzelnen Wettbewerber inner-
halb des Untersuchungsgebiets wurde ein gravitationsbasiertes Re-
chenmodell angewendet, das die zu erwartende Umsatzumverteilung
in Abhé&ngigkeit vom Ubereinstimmungsgrad der Sortimente der Wett-
bewerber mit dem Vorhaben und der Entfernung der Wettbewerber
vom Vorhabenstandort vorausberechnet. Die Umsatzumverteilung

45 Quelle: BBE Handelsberatung, in: Bayerisches Staatsministerium fir
Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie (Hg.), Struktur- und Markt-
daten des Einzelhandels 2020, Miinchen, 18. Dezember 2020, S. 14ff.,
Hahn Retail Real Estate Report 2020/2021, Bergisch-Gladbach 2020, S.
31 und eigene Recherchen
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4U; vom Wettbewerber 7 in das Vorhaben wurde nach folgender For-
mel berechnet:

AU = U' ) gSUI ’ AUge.\'
i ] U Ger
d +a) - ' SO
o +a) Z(dn‘a)l
mit

4U; = Umsatzumverteilung vom Wettbewerber i in das Vorhaben

Ui= Umsatz des Wettbewerbers i

gsui = Grad der Sortimentstibereinstimmung zwischen dem Vorha-
benmarkt und dem Wettbewerber jin %

AUges= Umsatzumvenrteilung gesamt = zu erwartender Umsatz des
Vorhabens

di=  Distanz zwischen Vorhabenstandort und Geschéaft i, gemes-
sen in Minuten PKW-Fahrzeit

a 2 min (Mindestfahrzeit)

A= 0,5 (empirisch ermittelter Faktor flr die Berechnung des Dis-
tanzwiderstands).

Der Grad der Ubereinstimmung der Sortimente des Vorhabenmarktes
mit denen der Wettbewerber wurde aufgrund einer Begehung der be-
troffenen Geschéfte ermittelt und in dem verwendeten Rechenmodell
durch folgende Faktoren abgebildet:

Tabelle 16: Grad der Sortimentsiibereinstimmung von Wettbewerbern mit dem Vor-

haben
Wettbewerber Sortimentsibereinstimmung*
andere Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl, Netto, Norma, Penny) 90 %
Wasgau, Edeka, nah und gut, CAP, REWE 50 %
Backer, Metzger, kleine Lebensmittelgeschéfte 50 %
Kaufland, Tankstellenshops, Hofladen 30 %
Getrédnkefachmarkte; Drogeriefachmaérkte, Getrankehandel 15 %

*d.h. der Vorhabenmarkt fuhrt ... % der Sortimente des Wettbewerbers
Quelle: isoplan-Marktforschung, empirische Erhebung

Zur Bewertung der Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die
zentralen Versorgungsbereiche und die Versorgungsbereiche fiir die
Lebensmittelnahversorgung im Untersuchungsgebiet wurden fir je-
den einzelnen Wettbewerber die Umsatzumverteilung und deren An-
teil am Gesamtumsatz des Wettbewerbers ermittelt und fur die be-
troffenen Standorttypen (zentrale Versorgungsbereiche, schutzens-
werte Versorgungsbereiche flr die Lebensmittelnahversorgung, sons-
tige Einzelhandelsstandorte) aggregiert. '
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Die Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche, Versorgungsbereiche fur die Lebensmittelinahver-
sorgung und sonstigen Standorte wurden nach den unter den Zielen
57, 58 und 60 des LEP IV genannten Kriterien bewertet. In die Be-
wertung der Auswirkungen gingen neben den Berechnungen auch
die wéhrend einer Begehung durch die Gutachter ermittelten ékono-
mischen und stadtebaulichen Kriterien bezuglich der Wettbewerber
ein (Kundenfrequenz, Lage, vermutetes Umsatzniveau).
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5.3 Haftungsausschluss

Das vorliegende Einzelhandelskonzept gibt die einzelhandelsrelevan-
ten Zielsetzungen und Rechtsgrundlagen der Landes- und Regional-
planung im Hinblick auf die konkrete baurechtliche Situation in der
Verbandsgemeinde Pirmasens-Land aus einzelhandelsgutachterli-
cher Sicht zum Zeitpunkt der Erhebungen und Berechnungen wieder.
Es beinhaltet jedoch keine abschlieBende juristische Bewertung der
untersuchten Sachverhalte mit rechtsverbindlichem Charakter.




Lang, Matthias

Von: Dr. Karsten Schreiber <schreiber@isoplan.de>

Gesendet: Mittwoch, 13. Juli 2022 11:45

An: Lang, Matthias

Cc: Felix Kupper

Betreff: AW: Zielabweichungsverfahren Vinningen Lidl

Anlagen: EH-Konzept_Vinningen_korrigiert_nach_ZAV_220713.pdf, Re20220095
_isoplan.pdf

Sehr geehrter Herr Lang,

sehr geehrter Herr Kupper,

in der Anlage sende ich Ihnen das aufgrund des Schreibens der SGD Sid vom 1.6.2022 zum
Zielabweichungsverfahren bzgl. der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Vinningen angepasste
Einzelhandelskonzept fiir die Gemeinde Vinningen.

Die Nebenbestimmungen 3. und 5. des Entscheids der SGD Siid vom 1.6.2022 haben zu zahlreichen, uberwiegend
redaktionellen Anderungen des Konzepts gefiihrt. Inhaltlich wurden Einwohnerdaten aktualisiert und Aussagen zu
den weiteren Teilgebieten der VG Pirmasens-Land ergénzt, allerdings bei Weitem nicht in der Tiefe wie fur Vinningen.
Alle Anforderungen der SGD-Stid an das Einzelhandelskonzept wurden damit erfilit. -

Ich bitte Sie, zum ordnungsgemaRen Abschluss des Verfahrens das angepasste Konzept an den zustandigen
Verteiler zur Kenntnisnahme weiterzuleiten.

Durch das ZAV und die erforderlichen Anpassungen ist uns noch ein geringflgiger Zusatzaufwand seit der letzten
Rechnungsstellung (26.01.2022) in Hohe von 5,5 Stunden entstanden. Ich bitte Sie, den entstandenen Aufwand
gemal dem Auftrag der Gemeinde Vinningen an isoplan vom 31.08.2021 und Ihrer Email vom 14.06.2022 anhand
der beigefligten Rechnung zu begleichen.

Falls Sie einen Ausdruck des angepassten Einzelhandelskonzepts und/oder der Rechnung benétigen, teilen Sie mir
dies bitte kurz mit, ich werde es dann veranlassen.

Ich wiinsche der Gemeinde Vinningen viel Erfolg bei der Umsetzung des Vorhabens.
Gerne stehe ich lhnen in Zukunft bei vergleichbaren Fragestellungen wieder zur Verfiigung.

Mit freundlichen GruRen
Dr. Karsten Schreiber

isoplan-Marktforschung

Dr. Schreiber & Kollegen GbR
Heinrich-Bécking-Str. 7
D-66121 Saarbricken

Dr. Karsten Schreiber
Geschaftsfithrung

Tel.: 0681 /9 36 46 - 28 (Zentrale: -10)
Fax: 0681/9 36 46 - 33

email; schreiber@isoplan.de
hitp://www.isoplan.de

Geselischafter: Dr. Karsten Schreiber, Jérg Kirchen, Markus Léhrhoff

Unsere Hinweise zum Datenschutz und spezielle Datenschutzinformationen fir Kunden, Interessenten und
Bewerber/innen finden Sie unter http://www.isoplan.de/Ueber-uns/Datenschutz/

Von: Lang, Matthias [mailto:Matthias.Lang@pirmasens-land.de]
Gesendet: Dienstag, 14. Juni 2022 14:53



