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Vorbemerkung

Im Juni 2012 erteilte die Stadt Dahn der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH (GMA), Ludwigsburg, den Auftrag zur Erstellung eines Einzelhandelskonzep-
tes unter Berilicksichtigung der Versorgungssituation in der gesamten Verbandsgemeinde
Dahner Felsenland. Die Untersuchung soll als Grundlage fir eine strategische und stad-
tebaulich vertragliche Einzelhandelsentwicklung dienen, wobei der Sicherung einer wohn-
ortnahen Grundversorgung mit Lebensmitteln eine hervorgehobene Bedeutung zukommt.

Fidr die Bearbeitung der vorliegenden Untersuchung wurde im Juli 2012 eine Kompletter-
hebung der Einzelhandelsbetriebe in der Stadt Dahn und auch der Ubrigen Verbandsge-
meinde Dahner Felsenland durchgefuhrt. Darliber hinaus standen der GMA Daten und
Informationen des Statistischen Bundesamtes, des Statistischen Landesamtes, der Ver-
bandsgemeindeverwaltung Dahner Felsenland sowie GMA-interne Unterlagen zur Verfl-
gung. Die Daten der Untersuchung wurden von den Mitarbeitern der GMA nach bestem
Wissen erhoben, mit der gebotenen Sorgfalt aufbereitet und nach neuesten wissenschaft-
lichen Erkenntnissen ausgewertet.

Die Untersuchung dient der Entscheidungsvorbereitung und -findung fr kommunalpoliti-
sche und bauplanungsrechtliche Entscheidungen der Verbandsgemeinde Dahner Felsen-
land sowie der zugehérigen Ortsgemeinden. Das vorliegende Dokument unterliegt dem
Urheberrecht gemaB § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz der Urhe-
berrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugsweise) Veroéffentlichung
ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auftraggebers unter
Angabe der Quelle zuléssig.

GMA
Gesellschaft far Markt- und
Absatzforschung mbH

Ludwigsburg, im Juni 2013
WFT skh
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l. Grundlagen

1. Aufgabenstellung

Die im Landkreis Studwestpfalz gelegene Verbandsgemeinde Dahner Felsenland zahit
aktuell ca. 15.000 Einwohner, wobei die Stadt Dahn mit ca. 4.500 Einwohnern den Bevél-
kerungsschwerpunkt bildet. Auch im Hinblick auf die Einzelhandelsstruktur hat die Stadt
Dahn als Mittelzentrum die gréBte Bedeutung. Neben Dahn zahlen 14 weiter Ortsgemein-
den mit Einwohnerzahlen zwischen ca. 100 und ca. 1.700 Personen zur Verbandsge-

meinde.

Im Rahmen eines Einzelhandelskonzeptes sollen die Entwicklungsperspektiven fir die
Stadt Dahn aufgezeigt werden. Dabei geht es v. a. um die Sicherung und den Ausbau der
Nahversorgungsstrukturen und ggf. um die Identifizierung geeigneter Entwicklungsstand-
orte. Auch die Entwicklungsmdoglichkeiten der gewachsenen Stadt- bzw. Ortskerne sollen
dabei detailliert betrachtet werden. Um die Versorgungsstrukturen adaquat bewerten zu
kénnen erfolgt jeweils eine Betrachtung der Angebots- und Nachfragestrukturen in der
gesamten Verbandsgemeinde Dahner Felsenland.

Zur Erstellung eines Einzelhandelskonzeptes sind die Vorgaben des LEP IV Rheinland-
Pfalz zu bertcksichtigen und in ein Entwicklungskonzept fir die Verbandsgemeinde ein-
zubetten. Das Einzelhandelskonzept soll Grundlage fiir die zukinftige planerische Steue-
rung des Einzelhandels in der Verbandsgemeinde sein. Im Rahmen eines Einzelhandels-
konzeptes sollen verbindliche Festlegungen bezuglich ,zentraler Versorgungsbereiche*
sowie Festlegungen der sog. zentren- bzw. nahversorgungsrelevanten Sortimente erfol-
gen. Das Einzelhandelskonzept ist damit Grundlage flir zuklnftige einzelhandelsbezoge-
ne Festsetzungen in Bebauungsplanen und kann zur Fortschreibung des Flachennut-

zungsplanes herangezogen werden.

Im Rahmen der Erstellung vorliegender Markt- und Standortuntersuchung werden folgen-
de Arbeitsschritte durchgefuhrt:

. Darstellung aktueller Trends in der Einzelhandelsentwicklung, im Zusammenhang
mit Veranderungen des Angebots- und Nachfrageverhaltens
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" Darstellung und Bewertung der Strukturdaten der Verbandsgemeinde Dahner Fel-
senland sowie der angehdrigen Ortsgemeinden

" Darstellung und Bewertung des Einzelhandelsangebotes
" Berechnung des einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzials
" quantitative Bewertung der Einzelhandelssausstattung anhand von Kennziffern /

qualitative Bewertung
. Entwicklung eines Leitbildes flr die zukinftige Einzelhandelsentwicklung

. Bewertung der Mdglichkeiten zur Sicherung und Weiterentwicklung der wohnort-
nahen Grundversorgung mit Lebensmitteln.

2. Rahmenbedingungen der Einzelhandelsentwicklung

Eine Beurteilung der Entwicklungschancen der Einzelhandelsstandorte in der Stadt Dahn
und der Gbrigen VG Dahner Felsenland kann nicht losgeldst von wesentlichen Entwick-
lungstrends des Einzelhandels in Deutschland erfolgen. Nachfolgend werden daher die
strukturpragenden Aspekte des Wandels auf der Nachfrage- und Angebotsseite darge-
stellt.

2.1 Tendenzen der Einzelhandelsentwicklung

Seit Anfang der 1970er Jahre vollzieht sich im deutschen Einzelhandel ein Strukturwan-
del, der v. a. zu Lasten unternehmergeflihrter Fachgeschéfte geht. Als Gewinner zeigen
sich andererseits filialisierte und discountorientierte Unternehmen sowie Franchisekon-
zepte, welche ihre gréBenbedingten, beschaffungsseitigen und logistischen Vorteile nut-
zen.

Neben gesellschaftlichen und demografischen Wandlungsprozessen (u. a. Verschiebung
der Altersstruktur, Trend zu kleineren Familieneinheiten) hat v. a. die Neubewertung von
Standortfaktoren und Standortqualitdten durch Einzelhandelsunternehmen Verande-
rungen der Handelslandschaft induziert. Gleichzeitig hat der Anstieg der Mobilitat die
Standortwertigkeit von Einkaufslagen veréndert. Die Massenmobilitat zeitigte v. a. folgen-
de Effekte:
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. Sie l6ste eine Stadt-Umland-Wanderung aus, d. h. es entstanden um die Stadt-
zentren herum neue Wohnstandorte. Ab einer gewissen GrdBe dieser Siedlungs-
bereiche waren die Voraussetzungen fir die Entwicklung neuer Versorgungslagen
gegeben.

. Sie ermdglichte die Etablierung rein autokundenorientierter Standorte auBer-
halb geschlossener Siedlungskérper. Als besonders profitable Einzelhandels-
standorte kristallisierten sich dabei aus Betreibersicht v. a. die Schnittstellen von
Fern- und BundesstraBen sowie Durchgangs- und AusfallstraBen mit hoher Ver-
kehrsfrequenz heraus.

. Sie bedingte einen stetig wachsenden Stellplatzbedarf und konfrontierte damit
den Handel in den Innenstadten mit schwierig oder nur sehr kostenaufwandig zu
I6senden Problemen.

" Sie profilierte die Benutzung des Pkw zum Warentransport und erhfhte sukzes-
sive die Bedeutung des sog. ,One-Stop-Shopping“. Von dieser Entwicklung profi-
tierten v. a. GroBflachenbetriebe mit einem breiten und tiefen Warenangebot, wie
z. B. SB-Warenhauser und Fachmaérkte.

Vor allem infolge eines Bedeutungszuwachses groBflachiger Betriebe verzeichnete der
Einzelhandel in den alten Bundeslédndern ab 1995 einen Verkaufsflachenzuwachs von
ca. 20 Mio. m? (+ 25 %). In den neuen Bundeslandern verlief die Verkaufsflachenexpansi-
on sogar noch rasanter. Seit dem Jahr 1995 entstanden dort ca. 6 Mio. m? Verkaufsflache
neu (+ 40 %; vgl. Abb. 1).
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Abbildung 1: Verkaufsflachenwachstum im deutschen Einzelhandel 1995 — 2010
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Quelle: GMA-Darstellung nach EHI.

Das Verkaufsflachenwachstum des Einzelhandels vollzog sich in den vergangenen 10
Jahren zu mehr als zwei Dritteln auBerhalb traditioneller Geschéftslagen. In der Folge
wuchsen die Verkaufsflachen an dezentralen und solitaren Standorten stark an, wah-
rend die Geschéftslagen der Innenstadte, die Stadtteilzentren und die Nahversorgungsla-
gen einen Bedeutungsverlust hinnehmen mussten. |hr relativer Anteil am Verkaufsfla-
chenbestand sank um mehr als 10 %.

Im Hinblick auf die spezielle Entwicklung des Einzelhandels in den Innenstadten und
Ortszentren waren in den vergangenen Jahren folgende wesentliche Trends festzustel-
len:

" Die Konsumzuriickhaltung breiter Bevoélkerungsschichten und der Wunsch der
Verbraucher v. a. preiswert einzukaufen, hat zu einer Absenkung des Qualitatsni-
veaus der Einzelhandelssortimente geflihrt; vielerorts geraten dadurch v. a. Anbie-
ter des mittleren Preissegmentes unter Druck.
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" Die 1b- und 1c-Lagen haben mit einem Bedeutungsverlust zu kdmpfen. Hier treten
verstarkt Fluktuation und Leerstandsbildung auf. Meist sind 1a-Lagen von die-
ser Entwicklung noch nicht betroffen.

" Die Konzentrationstendenz im Einzelhandel flhrt in Innenstadten und Ortszent-
ren nicht selten zur Uniformitat des Betriebs- und Warenangebotes (Stichwort: Ba-
nalisierung).

" Die Warenhauser und der Fachhandel verlieren als Leitbetriebe der Innenstadte
an Boden. An ihre Stelle treten zunehmend Handelsmarken (sog. ,,Retail
Brands*), die bundesweit beworben werden.

. Als erfolgreiche Angebotsform kristallisieren sich multifunktionale Einkaufszent-
ren heraus. lhr Markterfolg griindet sich u. a. auf ein stringentes Management und
aufwandige MarketingmaBnahmen sowie attraktive bauliche Rahmenbedingungen
(Stichworte: Sauberkeit, Sicherheit). Innerstadtische Einkaufszentren erreichten —
flachenbereinigt — in den vergangenen Jahren Umsatzsteigerungen von bis zu 5 %
pro Jahr.

In der Gesamtbetrachtung resultierte der beschriebene Strukturwandel des deutschen
Einzelhandels — wie bereits erwdhnt — in einer beachtlichen Verkaufsflachenexpansion.
Gleichzeitig stiegen die Bruttoumsatze nominal nur leicht an und gingen real,
d. h. unter Berlcksichtigung des Wertverlustes durch Inflation, sogar zuriick (vgl.
Abbildung 2). Durch die disparate Entwicklung von Verkaufsflachen und Umsétzen gaben
die Produktivitdten (= Umsétze je m2 VK/Jahr) nach, so dass die 6konomische Auslastung
— V. a. in Branchen, die an kostenintensiven Standorten wirtschaften — nicht mehr durch-

gangig gewahrleistet ist.
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Abbildung 2: Entwicklung des deutschen Bruttoeinzelhandelsumsatzes 2000 — 2010
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Quelle:  GMA-Darstellung nach EHI 2011

Auch aus diesem Grund war das Verkaufsflachenwachstum im Einzelhandel begleitet von
einem Rickgang der Betriebszahl. V. a. im Lebensmitteleinzelhandel zeigt sich seit
1990 eine starke Zunahme der Verkaufsflachen. Insgesamt stieg die Verkaufsflache im
Lebensmitteleinzelhandel um ca. 14,9 Mio. m2 an (ca. + 44 %).

2.2  Entwicklungstrends im Lebensmitteleinzelhandel

Besondere Bedeutung fir die Entwicklung des Lebensmitteleinzelhandels in Deutschland
kommt diskontierenden Angebotsformen zu. Dabei handelt es sich um Vertriebskon-
zepte, die auf eine konsequente Niedrigpreispolitik setzen, wie z. B. Lebensmitteldiscoun-
ter. Letztere haben z. T. indirekt als Folge der jahrelangen Konjunkturflaute in Deutsch-
land ihre Betriebszahl seit 1991 verdoppelt. Im gleichen Zeitraum expandierte ihre Ver-
kaufsflache von ca. 2,99 Mio. m2 auf ca. 11,3 Mio. m?'. Konsequenz dieser 6konomischen
Erfolgsgeschichte ist ein hoher Marktanteil im Lebensmittelsektor von ca. 41 %.

! Quelle: EHI.
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Die anderen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels haben in den vergangenen
Jahren hingegen eine durchaus divergente Entwicklung genommen. Supermarkte und
SB-Warenhduser expandierten, kleinere Lebensmittelgeschafte hingegen verzeichneten
einen Bedeutungsverlust. Insgesamt ist die Anzahl der Lebensmittelgeschafte um rd.
20.000 gesunken, die Verkaufsflache ist im gleichen Zeitraum dagegen um ca. 28 % auf
aktuell rd. 33,4 Mio. m2 gestiegen (vgl. Tabelle 1). Immer weniger Geschafte vereinigen
demnach immer mehr Verkaufsflache auf sich.

Tabelle 1: Entwicklung der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels
2000 - 2010
Veranderung
Daten 2000 2010 2000 /2010
abs. | in%

Anzahl der Betriebe

Lebensmitteldiscounter 13.180 15.490 2.310 17,5
Supermarkt, SB-Warenhaus 11.222 11.478 256 2,3
Ubrige Lebensmittelgeschafte 45.950 23.048 - 20.902 -47,6
Summe 70.352 50.016 - 20.336 - 28,9

Verkaufsflache in Mio. m2

Lebensmitteldiscounter 7,24 11,3 4.1 56,1
Supermarkt, SB-Warenhaus 11,65 17,71 6,1 52,0
Ubrige Lebensmittelgeschafte 7,26 4,43 -2,8 - 39,0
Summe 26,15 33,44 7,3 27,9

Quelle:  GMA-Zusammenstellung nach EHI.

Als Standorte werden sowohl von Lebensmitteldiscountern als auch von Supermérkten,
Verbrauchermarkten und SB-Warenh&ausern Areale mit guter Erreichbarkeit fir den moto-
risierten Individualverkehr und mit groBen Stellplatzkapazitaten préaferiert (vgl. Tabelle 2).
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Tabelle 2: Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzel-
handels (Auswabhl)
. Supermarkt
Daten LeI?ensmltteI (inkl. Getranke- GroBer Supermarkt
discounter
markt)
Verkaufsflache 800 — 1.200 m? 1.500 m2 2.500 m2
Parkplatze 100 100 250
GrundstlicksgroBe ab 5.000 m2 ab 5.000 m? ab 8.000 m2
Einzugsgebiet ab 5.000 EW ab 5.000 EW ab 15.000 EW

Quelle: GMA-Standortforschung, ca.-Werte gerundet

Innenstadtstandorte oder Stadtteil- und Nahversorgungszentren, mit ihren relativ hohen
Standortkosten, werden andererseits weniger oft belegt; dies auch aufgrund der recht
geringen Umsatzrendite des Lebensmitteleinzelhandels von durchschnittlich nur ca. 1 —
2 %. Sie macht diese Branche besonders kostensensibel.

2.3 Mittelfristige Einzelhandelsentwicklung

In den kommenden Jahren ist als mdgliches Hemmnis fUr ein nachhaltiges Anspringen
der Einzelhandelskonjunktur der Trend zur Ausgabenumschichtung vom Einzelhandel in
andere Kostenbereiche anzufthren (vgl. Abbildung 3). In den vergangenen Jahren hat
sich der Anteil des Einzelhandels an den privaten Konsumausgaben kontinuierlich verrin-
gert; dieser betragt aktuell nur noch rd. 27 % der gesamten Ausgaben.

Eine Relativierung seines Stellenwertes wird der Einzelhandel auch durch die weiterge-
hende Entwicklung zur Freizeitgesellschaft erfahren, denn in Zukunft wird der Einkauf
von den Verbrauchern noch starker unter dem Aspekt seines Freizeit- und Erlebniswertes
beurteilt. Aktuelle Entwicklungen zeigen, dass der Einzelhandel diesem Trend durch neue
Betriebstypen und Préasentationsformen zunehmend Rechnung tragt.
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Abbildung 3: Entwicklung des privaten Verbrauchs in Deutschland 1995 / 2010
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Zudem hat sich in den letzten Jahren der Typus des ,,hybriden Verbrauchers* heraus-
gebildet. Er erwirbt beim selben Einkaufsgang teure Markenware und unmittelbar im An-
schluss Billigprodukte beim Discounter. Die sich aus der Entwicklung dieses volatilen
Konsumententyps ergebenden Trends sind in Abbildung 4 Uberblicksartig zusammenge-
fasst.
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Abbildung 4: Konsumtrends im Zusammenhang mit der Ausbildung des

»hybriden* Verbrauchers

Discount-Shopping

- Billigladen auf dem Vormarsch,

Discount Backereien
Diskonter bieten Nonfoodsortimente

Netz statt Tiite
an
- electronic commerce als

- ebay als Alternative zum Einzelhandel
Internet als Informationskanal bei
hochwertigen Anschaffungen
wichtig

Sicherheits- und

Sauberkeitsbediirfnis

- Bagatellisierung des Laden-
diebstahls

- Verschmutzung durch Fast-
Food-Verpackungen, Kippen
Randgruppen und deren teilweise
aufdringliches Auftreten

- Purismus im Ladenlayout
Direktvertrieb der Industrie = trading down

Der hybride
Verbraucher

Smart Shopping

- keine ,billigen Marken“ sondern
.Marken billig“

- Starke Orientierung auf Rabatte
Restpostenmarkte

= Handeln und Feilschen bei allen
Anbietern

Fun-/Entertainment-Shopping

- Ausgaben fir Freizeit nehmen zu
Lasten des Handels zu

= ,Retail-Theatre“ als Unterhaltungs-
aufgabe des Einzelhandels

Quelle:

Sauberkeit und Sicherheit sind
besonders fiir Altere wichtig

Convenience Shopping

Zunahme der Einkaufsfahrten Bedeutungszunahme von
Tankstellen

- Zunahme von Heimdiensten,wie
Eismann, bofrost
aber: Einzelhandel kann Innenstadt-
standorte kdnnen als ,,Oasen in
der Servicewiiste“ Servicekostep

Parkplatzbedarf

- Zufahrt und Stellplatzangebot sind
Visitenkarten der Innenstadte

= ,,No parking, no business*

nur bedingt weiter geben

GMA-Konsumentenforschung 2011.

Vor dem geschilderten Hintergrund wird sich die Entwicklung des Einzelhandels in der

mittelfristigen Perspektive nach Einschatzung der GMA folgendermaBen darstellen:

Verkaufsflachen wachsen weiter

Bereits Ende 2009 war in den alten Bundeslandern ein Verkaufsflachenbestand
von rd. 100 Mio. m? erreicht. In den neuen Bundeslandern waren bis dato ca. 21
Mio. m? etabliert. Der weitere Verkaufsflachenzuwachs wird sich auch zuklnftig zu
etwa zwei Dritteln auBerhalb der Stadtzentren vollziehen. In der Folge verscharft
sich der Verdrangungswettbewerb zu Lasten des City-Handels und der stadtebau-
lich integrierten Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren.

10
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. Konzentrationstendenz im Einzelhandel setzt sich fort
Der Marktanteil von Unternehmen mit einem Jahresumsatz von Uber 2,5 Mrd. €
wird mittelfristig auf fast 85 % anwachsen. Andererseits werden v. a. kleinflachige
und unrentable Betriebe in ungiinstigen Standortlagen aus dem Markt ausschei-
den. Dies gilt in besonderem MafBe fur die neuen Bundesléander, wo viele Betriebe
Uber eine unzureichende Eigenkapitaldecke verfligen.

" Fachmarkte und Discounter boomen
Die Umgestaltung der Einzelhandelslandschaft wird auch in den kommenden Jah-
ren v. a. durch Fachméarkte und Discounter bestimmt. Beide Betriebstypen werden
ihre Marktanteile weiter ausbauen. Auch bei innerstadtischen Shopping-Centern ist
mit einer weiteren Expansion zu rechnen. Beleg hierfir sind 51 derzeit bekannte
Planungen mit einer Gesamtflache von rd. 1,5 Mio. m2'.

. Filialisierungswelle halt an
Die Filialisierungstendenz setzt sich in nahezu allen Branchen fort. Dabei wird die

Marktbedeutung von Franchiseunternehmen noch wachsen.

. Internet-Shopping gewinnt an Bedeutung
Das ,E-Commerce" (Internet-Handel) zeigt selektiv hohe Zuwachsraten, insbeson-
dere in den Sortimentsbereichen Computer, Blicher und Tontrager. Voraussetzung
fir den Erfolg des E-Commerce ist allerdings der weitere Ausbau von Logistik- und

Distributionsstrukturen, welcher als sehr kostenintensiv einzustufen ist.

3. Planungsrechtliche Instrumente zur Steuerung der Standortentwick-
lung im Einzelhandel

Stédte und Gemeinden haben mit dem BauGB und der BauNVO ein planungsrechtliches
Instrumentarium zur Hand, mit dem die Standortentwicklung im Einzelhandel gesteuert
werden kann; dabei sind zunachst folgende Gebietskategorien grundlegend zu unter-
scheiden:

! Quelle: EHI 2009 / 2010.

11
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Gebiete mit Bebauungsplanen (§ 30 BauGB)

In Gebieten mit Bebauungsplanen kommt es auf deren Festsetzungen an. Werden in Be-
bauungsplanen die in der BauNVO bezeichneten Baugebiete festgelegt, sind Einzelhan-
delsbetriebe nach MaBgabe der §§ 2 bis 9 BauNVO - teils ausdricklich als Laden oder
Einzelhandelsbetriebe, teils allgemein als Gewerbebetriebe - in allen Baugebieten vorge-

sehen:

. sie sind zulassig in allgemeinen und besonderen Wohngebieten sowie in Dorf-,
Misch-, Gewerbe- und Industriegebieten (§§ 4 bis 9 BauNVO)

" in Kleinsiedlungsgebieten und reinen Wohngebieten kénnen sie als Ausnahme

zugelassen werden (§§ 2 und 3 Bau NVO).

Fir EinzelhandelsgroBbetriebe enthélt der § 11 Abs. 3 BauNVO eine Sonderregelung flr
alle Baugebiete. Einkaufszentren und groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen sind auBer in Kerngebieten nur in
speziell ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Der letzte Satz des § 11 Abs. 3 bein-
haltet eine widerlegbare Regelvermutung. Die konkrete Prifung hat zweistufig stattzufin-

den:

" liegt ein groBflachiger Handelsbetrieb vor? Wenn ja (Uber 800 m? Verkaufsflache)
dann:

. liegen Auswirkungen vor? Wenn ja: Nur im Kerngebiet oder Sondergebiet zulés-

sig (die Regelvermutung fir potenzielle Auswirkungen liegt vor, wenn die Ge-
schossflache 1.200 m? Gberschreitet).

Nicht beplanter Innenbereich (§ 34 BauGB)

Nach § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die Gberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt und gleichzeitig die ErschlieBung gesichert
ist. Nach § 34 Abs. 2 BauGB ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung die BauNVO
anzuwenden, wenn die Eigenart der nadheren Umgebung einem der Baugebiete der
BauNVO entspricht. Nach § 34 Abs. 3 BauGB dirfen von den Vorhaben keine schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen
Gemeinden zu erwarten sein. Im Einzelfall (z. B. Erweiterung) kann vom Erfordernis des
Einflgens abgewichen werden kdnnen.
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Besonderes Stadtebaurecht

Das Besondere Stadtebaurecht mit den §§ 136 ff. BauGB bietet zudem Stadten und Ge-
meinden die Médglichkeit, im Rahmen von Stadterneuerungs- oder -entwicklungs-
maBnahmen die besonderen Vorschriften zur Steuerung anzuwenden. So kann durch die
Festlegung von Sanierungsgebieten Uber die jeweilige Sanierungszielsetzung sehr dezi-
diert die kunftige Entwicklung gerade auch im Einzelhandelsbereich geplant und gesteuert
werden. Die Regelungen nach §§ 144 ff. BauGB stellen verschiedene Sachverhalte wie
beispielsweise den Verkauf von Liegenschaften oder auch deren Anmietung grundsatzlich
unter Genehmigungsvorbehalt.

Neben diesen Rechtstatbestdnden sind insbesondere die méglichen Férderungen fur bau-
lich investive MaBnahmen und auch die Umgestaltung im 6ffentlichen Bereich attraktiv.
Durch die Programme der stadtebaulichen Erneuerung sind Férderméglichkeiten geschaf-
fen, die gerade auch an private Grundstiickseigentiimer zur Modernisierung oder Instand-
setzung der Gebaudesubstanz weitergegeben werden kénnen. Dies sei an dieser Stelle

nur kurz erwahnt.
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Il. Situationsanalyse

1. Makrostandort Verbandsgemeinde Dahner Felsenland

Die Verbandsgemeinde Dahner Felsenland liegt im Siiden des Bundeslandes Rheinland-
Pfalz im Landkreis Stdwestpfalz und grenzt unmittelbar an das Nachbarland Frankreich.
Die Stadt Dahn, Sitz der Verbandsgemeindeverwaltung, ist landes- bzw. regionalplane-
risch die Funktion eines Mittelzentrums im Grundnetz zugewiesen. Der Mittelbereich er-
streckt sich (lber die gesamte Verbandsgemeinde mit den 15 Ortsgemeinde sowie die

nérdlich gelegene Verbandsgemeinde Hauenstein.

Die Verbandsgemeinde Dahner Felsenland z&hlt aktuell ca. 14.740 Einwohner." In den
vergangenen zehn Jahren war dabei eine Abnahme der Bevdlkerung um ca. 8,4 % zu
verzeichnen. Diese negative Entwicklung zeigt sich auch in den einzelnen Ortsgemein-
den. Lediglich Bundenthal musste keinen Rickgang der Bevélkerungszahl hinnehmen.
Die Entwicklung in der Verbandsgemeinde spiegelt damit auch den Trend des gesamten
Landkreis Sudwestpfalz wider. Hier schrumpfte die Bevdlkerung in den vergangenen zehn

Jahren um etwa 6,7 %.

! Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2011
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Tabelle 3: Einwohnerentwicklung der VG Dahner Felsenland im Zeitraum 2002-2011

Einwohner Entwicklung 2002 - 2011
Stadt / Ortsgemeinde

2002 2011 Absolut Relativ
Bobenthal 348 328 -20 -57%
Bruchweiler-Barenbach 1.775 1.594 - 181 -10,2 %
Bundenthal 1.141 1.143 +2 +0,2%
Busenberg 1.398 1.293 -105 -75%
Dahn 4.993 4.457 - 536 -10,7 %
Erfweiler 1.218 1.182 -36 -3,0%
Erlenbach 359 342 -17 -4,7 %
Fischbach 1.692 1.577 -115 -6,8%
Hirschthal 104 102 -2 -1,9%
Ludwigswinkel 911 807 -104 -11,4 %
Niederschlettenbach 376 314 - 62 -16,5 %
Nothweiler 174 151 -23 -13,2%
Rumbach 505 452 -53 -10,5%
Schindhard 622 580 - 42 -6,8%
Schénau 477 422 -55 -11,5%
VG Dahner Felsenland 16.093 14.744 - 1349 -84 %
LK Stdwestpfalz 105.168 98.114 - 7054 -6,7%

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2002 bzw. 31.12.2011; GMA-
Berechnungen

Die verkehrliche Erreichbarkeit fir den Individualverkehr wird insbesondere durch die
BundesstraBe B 427 (Hinterweidenthal — Dahn — Bad Bergzabern — Kandel) gewéhrleis-
tet. Uber die nérdlich der Verbandsgemeinde verlaufende B 10 besteht dariiber hinaus
eine gute Anbindung an die Stadte Pirmasens und Landau. Im OPNV-Bereich verfiigt die
VG Dahner Felsenland Uber keinen regularen Bahnanschluss. In den Sommermonaten
verkehren an Sonn- und Feiertagen die Ausflugszlige ,Felsenland-Express® (von Karlsru-
he) und ,Bundenthaler” (von Mannheim). Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in
Hinterweidenthal. Die Linie 251 der Saar-Pfalz Bus GmbH sowie die Linie 548 des Ver-
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kehrsverbundes Rhein-Neckar (VRN) verbinden die Ortsgemeinden mit den umliegenden

Gemeinden.

Die Siedlungsstruktur der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland wird von den topogra-
phischen Gegebenheiten innerhalb des Biospharenreservats Naturpark Pfalzerwald ge-
pragt. Die einzelnen Ortsgemeinden sind durch einige rund 500 Meter hohe Erhebungen
raumlich voneinander getrennt (Drachenfels, GroBer Eyberg, GroBer Mickenkopf). Der
Siedlungsschwerpunkt befindet sich in der Stadt Dahn, welche mit ca. 4.460 Einwohnern
die groBte Ortsgemeinde darstellt, sowie weiter sidlich entlang der Lauter mit den Orts-
gemeinden Bruchweiler-Bérenbach und Bundenthal. Bis auf die Ortsgemeinden Dahn und
Fischbach sind die Ortsgemeinden der VG Dahner Felsenland Uberwiegend von Wohn-
gebieten mit niedrigem bis mittlerem Verdichtungsgrad gepragt. Die Stadt Dahn verfligt im
Ortsteil Reichenbach entlang der IndustriestraBe Uber ein groBes Gewerbegebiet. Ein
weiteres Gewerbegebiet, das sich in zwei Abschnitte teilt (Gewerbepark Neudahn 1 und
2), befindet sich nérdlich der Stadt Dahn entlang der B 427. Des Weiteren befindet sich
unmittelbar nordwestlich des Fischbacher Ortsteils Petersbédchel der Gewerbepark Fisch-
bach.

Die Einzelhandelsstruktur der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland wird im Wesentli-
chen von drei Standortbereichen gepragt:

" Die Stadt Dahn weist aufgrund ihrer zentral6rtlichen Funktion als Mittelzentrum
den héchsten Besatz an Einzelhandelsbetrieben auf. Im Kernort entlang der Pir-
masenser StraBe, MarkistraBe und SchulstraBe dominiert Uberwiegend kleinteili-
ger Fachhandel. Der Lebensmitteleinzelhandel hat sich einerseits nérdlich der
Kernstadt im Bereich der Pirmasenser StraBe (Edeka, Penny) und andererseits im
Siden der Kernstadt (SBK) etabliert. Des Weiteren existieren im Ortsteil Reichen-
bach zwei Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl).

. Entlang der L 489 (BahnhofstraBe) befinden sich in den zusammenhangenden
Ortsgemeinden Bundenthal und Bruchweiler-Barenbach mehrere kleine Fach-
handler. Daneben ist im Bereich IndustriestraBe / Rumbacher StraBe in Bunden-
thal auf einen Lebensmittelmarkt (Wasgau) sowie einen Lebensmitteldiscounter
(Netto) hinzuweisen.
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" In der Ortsgemeinde Fischbach existieren entlang der HauptstraBe und der Bit-
scher StraBe einige Fachgeschéfte, vorwiegend aus dem Bereich Elektrogerate.
Des Weiteren hat sich im Ortskern ein Lebensmittelmarkt etabliert (Wasgau).

" In den Ubrigen Ortsgemeinden ist lediglich vereinzelt Einzelhandel vorzufinden.
Dabei handelt es sich zumeist um Backer oder kleine Fachgeschafte.

Die Stadt Dahn wie auch die tbrigen Verbandsgemeinde weisen eine hohe touristische
Wertigkeit auf. Neben der reizvollen Landschaft wirkt u. a. auch das Freizeitbad ,Fels-
land-Badeparadies” mit jahrlich rund 180.000 Besuchern (Bad und Sauna) als Besucher-
magnet. Auch der Einzelhandel in der Verbandsgemeinde hat sich mit einem teilweise
touristisch orientierten Angebot auf diese Nachfragekomponente eingestellt.
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Karte 1: Lage der VG Dahner Felsenland und zentralértliche Struktur im Untersuchungsraum G MA'

Beratung und Umsetzung
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2. Aktueller Einzelhandelsbestand in der Verbandsgemeinde Dahner Fel-

senland

Die nachfolgenden Daten beruhen auf einer vollstdndigen Erhebung des Einzelhandels in
der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland im Juli 2012. Dabei wurden die Betriebe nach
ihrem Umsatzschwerpunkt einzelnen Warengruppen zugeordnet. Zusatzlich erfolgte eine
Einteilung nach der Fristigkeit der Waren in kurz-, mittel- und langfristige Bedarfbereiche.
In Anlehnung an das von der Handels- und Gaststattenzéhlung verwendete Gliederungs-
schema, ergibt sich nachfolgende Unterteilung in Warengruppen:

Uberwiegend kurzfristige Bedarfsdeckung

. Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk)
. Waren der Gesundheits- und Kérperpflege
= Blumen, Pflanzen, zoologischer Bedarf

Uberwiegend mittelfristige Bedarfsdeckung

. Bucher, Papier-, Buro-, Schreib-, Spielwaren, Zeitschriften
. Bekleidung, Textilien
" Schuhe, Lederwaren, Sportartikel

Uberwiegend langfristige Bedarfsdeckung

. Elektrowaren (ElektrogroB- und -kleingerate, Unterhaltungselektronik, Ton- und
Bildtrager, Lampen und Leuchten, Computer, Telefone, Fotowaren)

. Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
" Maobel, Einrichtungsgegenstande

. Heimtextilien, Raumausstattung

. Heimwerkerbedarf

" Optik, Uhren, Schmuck

" Sonstige Waren (u. a. Autozubehér, SportgroBgerate, Musikalien, Waffen).
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Zum Zeitpunkt der Erhebung waren in der Verbandsgemeinde Dahn insgesamt
145 Betriebe des Ladeneinzelhandels und Ladenhandwerks mit einer Gesamtverkaufs-
flache von ca. 20.520 m? anséassig.

Hiervon entfallen auf Nahrungs- und Genussmittel

60 Betriebe (= ca. 41 % des Gesamtbestandes)
" ca. 9.880 m? VK (= ca. 48 % der Gesamtverkaufsflache).

Auf Nichtlebensmittel entfallen

85 Betriebe (= ca. 59 % des Gesamtbestandes)
. ca. 10.640 m2 VK (= ca. 52 % der Gesamtverkaufsflache).

Die Betrachtung des Einzelhandelsbestandes nach Ortsgemeinden differenziert (vgl.
Tabelle 4), macht deutlich, dass ein GroBteil der Einzelhandelsbetriebe und auch der Ver-
kaufsflachen in Der Stadt Dahn anséssig sind (ca. 72 %). Ca. 10 % der Gesamtverkaufs-
flache entfallen auf Bundenthal, ca. 9 % auf Fischbach. Die (brigen Otsgemeinden haben
mit insgesamt ca. 9 % hinsichtlich der Verkaufsflachenanteile nur eine untergeordnete

Bedeutung.
Tabelle 4: Einzelhandelsbestand der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland
Daten | Nahrungs- und Ge- Nicht-Lebensmittel Einzelhandel
nussmittel insgesamt
Warengruppen | Betriebe | VKin m? | Betriebe | VKin m? | Betriebe | VK in m?
Dahn 22 6.490 51 8.225 73 14.715
Bundenthal 6 1.680 4 455 10 2.135
Fischbach 10 1.100 10 800 20 1.900
Restliche OG 22 610 20 1.160 42 1.770
Gesamt 60 9.880 85 10.640 145 20.520

Quelle: GMA-Erhebung 2012, ca.-Werte gerundet
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Die Analyse der GroBenstruktur macht deutlich, dass der Einzelhandelsbestand stark
von Kleinbetrieben dominiert wird. So liegt die rechnerische DurchschnittsgroBe der Ge-
schéfte bei 142 m? Verkaufsflache. Dieser Wert ist deutlich niedriger als der Durchschnitt
des Bundesgebietes (240 m? VK). In der Tat verfligen ca. 88 % der Betriebe Uber weniger
als 200 m2 Verkaufsflache (vgl. Abbildung 5). Diese Betriebe reprasentieren jedoch nur
einen Verkaufsflachenanteil am Gesamtbestand von ca. 30 %. Anbieter Uber 200 m? Ver-
kaufsflache machen hingegen nur ca. 12 % des Betriebsbestands aus, nehmen jedoch
einen Verkaufsflachenanteil von ca. 70 % ein.

Abbildung 5: Einzelhandelsbestand der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland
nach GréBenklassen
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Quelle: GMA-Erhebungen 2012

Hinsichtlich der Betriebstypenstruktur wird der lokale Einzelhandel von Fachgeschaften
dominiert. Von den insgesamt 145 Einzelhandelsbetrieben sind 127 Anbieter diesem Seg-
ment zuzuordnen. Daneben existieren vier Supermarkte (SBK und Edeka, Dahn; Wasgau
in Bundenthal und Fischbach), vier Lebensmitteldiscounter (Aldi, Lidl und Penny in Dahn;
Netto in Bundenthal) und drei Fachmarkte, drei Tankstellenshops sowie einige Direktver-
markter bzw. Fabrikverkaufe.
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Tabelle 5: Betriebtypenstruktur des Einzelhandels in der VG Dahner Felsenland

Betriebstypen Anteil Betriebe Anteil Verkaufs-
in % flache in %

Nahrungs- und Genussmittel

Fachgeschaft 78 12
Supermarkt / SB-Warenhaus 7 47
Lebensmitteldiscounter 7 34
sonst. Betriebstypen (inkl. FM) 8 7
Nahrungs- und Genussmittel gesamt 100 100

Nichtlebensmittel

Fachgeschaft 94 81
sonst. Betriebstypen (inkl. FM) 6 19
Nichtlebensmittel gesamt 100 100

Quelle: GMA 2012, ca.-Werte gerundet

3. Einzelhandelsausstattung der VG Dahner Felsenland im Vergleich mit

anderen Gemeinden

Fir ein besseres Verstandnis der Einzelhandelsausstattung ist es hilfreich, die Situation
im Vergleich mit anderen Kommunen zu betrachten. Grundlage hierfiir sind sogenannte
Versorgungskennziffern, die die Einzelhandelsausstattung der Kommunen auf die Ein-

wohnerzahl beziehen und somit vergleichbar machen:

= Die Verbandsgemeinde Dahner Felsenland verfligt im gesamten Einzelhandel tber
ca. 9,9 Arbeitsstatten je 1.000 Einwohner. Davon entfallen ca. 4,1 Arbeitsstatten
auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor und ca. 5,8 Arbeitsstatten auf den
Nichtlebensmittelsektor.

. Bezogen auf 1.000 Einwohner existiert im Bereich der Verbandsgemeinde Dahner
Felsenland ein Verkaufsflachenbesatz von ca. 1.390 m? Verkaufsflache, davon
ca. 670 m? im Nahrungs- und Genussmittelsektor und ca. 720 m2 im Nichtlebens-
mittelsektor.
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Zum regionalen Vergleich dienen Durchschnittswerte einer GMA-Kennziffernstudie. Aller-
dings sind diese Vergleichskennziffern nicht als ZielgréBe oder Richtwert zu verstehen,
sondern sollen lediglich der Vergleichbarkeit dienen.

Im Lebensmittelbereich wird eine leicht Gberdurchschnittliche Verkaufsflachenausstattung
transparent (vgl. Abbildung 6). Die GMA-Kennziffer zeigt hier einen etwas niedrigeren
Wert. Im Nichtlebensmittelbereich wird hingegen durchweg ein unterdurchschnittlicher
Ausstattungsgrad erreicht.

Abbildung 6: Ausstattungskennziffern im Vergleich
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Der leicht Uberdurchschnittliche Wert im Lebensmittelbereich verdeutlicht insbesondere
die Bedeutung der Stadt Dahn, in der der weitaus gréBte Teil des Lebensmitteleinzelhan-
del in der Verbandsgemeinde etabliert ist, als Mittelzentrum. Auch die Versorgungsfunkti-
on fir die beachtliche Zahl an Ubernachtungs- und Tagesgésten kommt hier zum Aus-
druck. Der niedrige Wert im Bereich Gesundheit / Kdérperpflege ist insbesondere der vor
kurzem erfolgten SchlieBung der Schlecker-Filialen in Folge der Unternehmensinsolvenz
geschuldet.
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Die niedrigen Ausstattungswerte im Ubrigen Nichtlebensmittelbereich spiegeln das be-
grenzte Nachfragepotenzial in der Verbandsgemeinde bzw. im Einzugsgebiet wider. Fir
verschiedene Angebotsformate lasst sich dadurch eine wirtschaftliche Tragféhigkeit nicht
darstellen. So hat die Mehrzahl der groBen deutschlandweit tatigen Filialisten Standortan-
forderungen, die in der Stadt Dahn bzw. der Verbandsgemeinde unterschritten werden.
Entsprechend ist die GMA-Kennziffer fir die VG Dahner Felsenland auch nicht als ,Ziel-

gréBe“ anzusehen.

Zusammenfassend ist auf die besondere Bedeutung des Lebensmitteleinzelhandels und
des sonstigen kurzfristigen Bedarfsbereiches fir die Ausstrahlung des Mittelzentrums
Dahn hinzuweisen. Wéahrend far gréBere Mittelzentren meist vordergriindig der mittelfristi-
ge Bedarfsbereich ausschlaggebend fir die Zentralitdt und die Marktreichweite sind, lie-
gen fir dieses Segment in Dahn aufgrund der begrenzten Nachfragepotenzials nur be-
grenzte Entwicklungsméglichkeiten vor. Um die hohe Umlandbedeutung aufrecht zu er-
halten ist es fir die Stadt Dahn daher besonders wichtig, mit einem modernen und umfas-
senden Angebot in den Bereichen Lebensmitteleinzelhandel und im sonstigen kurzfristi-
gen Bedarfsbereich Kundschaft aus der Region anzusprechen.
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lll. Nachfragestruktur im Einzelhandel

1. Marktgebiet und Bevélkerung

Die Abgrenzung des Marktgebietes stellt die wesentliche Grundlage zur Ermittlung des
Bevolkerungspotenzials und der damit zur Verfliigung stehenden Kaufkraft dar. Es dient
der Berechnung der Kaufkraftstréme fir die Verbandsgemeinde Dahenr Felsenland. Als
Marktgebiet wird in dieser Untersuchung derjenige Bereich definiert, innerhalb dessen die
Verbraucher den Standort voraussichtlich regelmaBig aufsuchen.

Zur Abgrenzung und Einteilung des Marktgebietes wurden folgende Kriterien herangezo-

gen:

. wesentliche Strukturdaten des Untersuchungsraums (z. B. Topografie, Siedlungs-
struktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur) und die daraus zu ziehenden
Schlussfolgerungen

. die VerkehrserschlieBung im Untersuchungsraum und die damit zusammenhan-
genden Zeit-Distanz-Werte

. die Angebotssituation in den umliegenden Stéadten und Gemeinden

. Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in der Region.

Als Marktgebiet des Einzelhandels in der Stadt Dahn kann im wesentlichen der Mittelbe-
reich des Mittelzentrums Dahn eingeordnet werden. Dieser umfasst neben der VG Dahner
Felsenland auch die nérdlich angrenzende VG Hauenstein. Das Marktgebiet stellt sich
entsprechend wie folgt dar:

" Zone la: Stadt Dahn ca. 4.460 Einwohner
= Zone lb: Ubrige VG Dahn ca. 10.290 Einwohner
= Zone ll: VG Hauenstein ca. 8.920 Einwohner
= Zone l-1l: Marktgebiet insgesamt ca. 23.670 Einwohner
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Karte 2: Marktgebiet der Stadt Dahn

. wlausen -
/i Q
i *
- —
Haohfroscher), J ‘ WMerzalben Burrweiter
Fatersberg Rostalbiod Euerthal Dernbach
; ——— Gleisweiler
7 —Bitr Nt Y
oheischweiler r L
s
Wilgartswiesen Frankweiler y:
X3
ay,
Mnchweiter an deg Rodalb Alberswaiter
< e
&> o\ -
nnweiler / Landau 2
. e
Plrmasens Ruppertsweir 5 Ranschbae
SAermersberg
Hirterweidenthal ’; K
=} Leinsweiler
Hauenstein K =
.
5 oF = Whesheim bei Landawin,
nningen - = & & L
4 ! o
Schwantieim f . $
)  V8lkersweikaldrotroach L
b A6~ Dimbach 2 Eschigach
32153 - b ; 3
= :' N Dahn Erfweiler S ardhamtfon
Obersimten, e K i .
p; 180 K G z,g'. e
- J0SEerswel e .
Z o Darstein lic L el .'"--...---.--- LLL ]
.0' & e
o o Wimehwetleram Kiingbach
Trulben &* D O e
1 / =/ Klingenminster
¥ Ot 0 1!‘ @ .
i . N & e g
Seindhard : Silz ‘.':.ﬁ%w,.,mmnmim Kijngen
! : & :
Biosenberg§, %
s Gleiszellen-Gleishorpdch
Bruchweiler F%Arur‘\hat:h g .,
Eppenbrunn ! Ly Pleisweiler:Oberfofen njisddfhbrbach '...
f Bitkenhardf 2/

Fischbach bei Dahn

Ludwigswinket

Legende:

1 Zonenlaundlb
[ Zonell

Schonau (Ffalz)

Bundenthal
Rumbach

Erlenbach bei Dahn

Niederschisttenbach

Nothweiler

Hirschthal

andere Marktgebiete

Quelle: Karte erstellt mit GfK Regiograph
Planung 12, GMA-Bearbeitung 2012

Frankreich

@

Babenthal

Dorreribach

Oberotterbath

Schweigen-Rechtenbach

) L546Schweighofen

%
B:kapcz\lun Drusweiler

Niederotterbach

{58

Barbell

Oberhatgen 42z

A
Dierbach

Vollmersweil

GMASX

Beratung und Umsetzung

26



GMAS

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Dahn

Beim Uberwiegenden Teil der Anbieter in den Ubrigen Ortsgemeinden der VG Dahner
Felsenland kann davon ausgegangen werden, dass sie keine regionale Bedeutung auf-
weisen sondern vielmehr der Deckung der lokalen Grundversorgung dienen. Wegen der
Nahlage untereinander sind jedoch Austauschbeziehungen zwischen den Ortsgemeinden

vorhanden.

2. Kaufkraftpotenzial

2.1 Grundlagen der Kaufkraftberechnung

Die Berechnung der seitens der erschlieBbaren Nachfragepotenziale wird speziell fir die
Wirtschaftsgruppe Ladeneinzelhandel und Ladenhandwerk vorgenommen. Als Grundlage
dienen aktuelle Daten des statistischen Landesamtes sowie GMA-Kaufkraftwerte.

Die einzelhandelsrelevante Nachfrage (inkl. Apotheken und Ladenhandwerk) fir die ab-
gegrenzten Bedarfsglter liegt laut GMA-Berechnungen bei ca. 5.349 € pro Kopf der
Wohnbevédlkerung in Deutschland. Davon entfallen auf den Nahrungs- und Genussmittel-
sektor ca. 1.810 € p. a., auf den gesamten Nichtlebensmittelsektor ca. 3.539 € p. a.

Neben den Pro-Kopf-Ausgabewerten ist zur Berechnung der Kaufkraft das lokale Kauf-
kraftniveau zu berucksichtigen. Alle Ortsgemeinden verfligen jeweils Uber einen leicht
unterdurchschnittlichen Kaufkraftkoeffizienten.’

2.2 Kaufkraftvolumen

Unter BerUcksichtigung der o. g. Faktoren ergib sich flr das Markigebiet der Verbands-

gemeinde Dahner Felsenland das in Tabelle 6 dargestellte einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftpotenzial.

Die GfK Nirnberg errechnet die Kaufkraftkoeffizienten auf der Grundlage der Steuerstatis-
tik. Fir die Verbandsgemeinde Dahner Felsenland werden folgende Werte ausgewiesen:
Dahn = 99,3; Bobenthal = 90,7; Bruchweiler-Barenbach = 92,6; Bundenthal = 99,7; Busen-
berg = 95,3; Erfweiler = 97,4; Erlenbach bei Dahn = 100,0; Fischbach bei Dahn = 93,1;
Ludwigswinkel = 91,1; Niederschlettenbach = 98,1; Nothweiler = 96,2; Rumbach = 92,5;
Schindhard = 98,0; Schdnau (Pfalz) = 88,9; Hirschthal = 88,3.
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Tabelle 6: Kaufkraft im Marktgebiet
Daten Kaufkraft in Mio. €
Raumeinheit
Marktgebiet

Zone la Zone Ib g

(Stadt (restl. VG ZOI‘Ie " (VG gesamt
Hauptwarengruppe Dahn) Dahner Fel- Hauensteln)

senland)

Nahrungs- und Genussmittel 8,0 17,6 15,5 41,1
Gesundheit, Kérperpflege 2,9 6,3 5,5 14,7
Blumen, zool. Bedarf 0,5 1,1 1,0 2,6
Biicher, Schreib- / Spielwaren 1,2 2,6 2,2 6,0
Bekleidung, Schuhe, Sport 3,0 6,7 5,9 15,6
Elektrowaren, Medien, Foto 2,2 4,8 4,2 11,2
Hausrat, Einrichtung, Mébel 2,3 5,1 4,4 11,8
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 2,0 4,4 3,9 10,3
Optik / Uhren, Schmuck 0,5 1,0 0,9 2,4
Sonstige Sortimente 1,1 2,4 2,1 5,6
Nichtlebensmittel insg. 15,7 344 30,1 80,2
Einzelhandel insg. 23,7 52,0 45,6 121,3

Quelle: GMA-Berechnungen 2012 (ca.-Werte, gerundet).

Zusatzlich zum Kaufkraftpotenzial im Marktgebiet ist auf das Nachfragepotenzial durch

Ubernachtungs- und Tagesgaste hinzuweisen. Weiterhin entsteht durch Grenzganger aus

Frankreich eine zusatzliche selektive Nachfrage.

3. Zentralitat

Fir den gesamten Einzelhandel der VG Dahner Felsenland kann eine jahrliche Brutto-

Umsatzleistung von ca. 71,3 Mio. € veranschlagt werden. Von diesem Gesamtumsatz

entfielen auf den Nahrungs- und Genussmittelsektor ca. 39,7 Mio. € und auf den Nichtle-

bensmittelsektor ca. 31,6 Mio. €. Neben den Umsétzen mit den Einwohnern der VG Dah-
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ner Felsenland sind auch Kaufkraftzufliisse von auBerhalb, z. B. durch Touristen, zu be-

ricksichtigen.

Durch Gegenlberstellung des ermittelten Nachfragepotenzials in der VG Dahner Felsen-
land (Zonen la und Ib) und der Umsatzwerte kénnen die Zentralitadtswerte errechnet wer-
den. Dies erfolgt dabei getrennt fir die Segmente Nahrungs- und Genussmittel und Nicht-
lebensmittel sowie fir den Einzelhandel insgesamt.

Fir den Bereich Nahrungs- und Genussmittel betragt die Zentralitat

ca. 39,7 Mio. € : ca. 25,6 Mio. € = ca. 155 %
(Umsatz in der (Kaufkraft in der

VG Dahner Felsenland) VG Dahner Felsenland)

Far den Bereich Nichtlebensmittel betragt die Zentralitat

ca. 31,6 Mio. € : ca. 50,1 Mio. € = ca. 63%
(Umsatz in der (Kaufkraft in der

VG Dahner Felsenland) VG Dahner Felsenland)

Fir den Einzelhandel insgesamt betragt die Zentralitat

ca. 71,3 Mio. € : ca. 75,7 Mio. € = ca. 94 %
(Umsatz in der (Kaufkraft in der

VG Dahner Felsenland) VG Dahner Felsenland)
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IV. Entwicklungspotenziale der Verbandsgemeinde Dahner Felsen-
land

1. Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose fiir das Jahr 2020

Die Entwicklung des Kaufkraftvolumens im Marktgebiet der Verbandsgemeinde Dahner
Felsenland bis zum Prognosehorizont 2020 ist neben konjunkturellen Einflissen auch von
der kinftigen Entwicklung des Verbraucherverhaltens sowie der soziodemografischen
Entwicklung abhangig.

Unter BerUcksichtigung der Prognose des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz zur
zukinftigen Einwohnerentwicklung ist fur die Verbandsgemeinde Dahner Felsenland zu-
kinftig eine leicht ricklaufige Einwohnerentwicklung zu erwarten. Demnach werden im
Prognosejahr 2020 ca. 13.790 Einwohner' im Verbandsgemeindegebiet leben, was eine
Abnahme von ca. 6,5 % gegenlber dem aktuellen Stand entspricht. Auch im Gberértlichen
Marktgebiet (VG Hauenstein) ist mit einer ricklaufigen Einwohnerzahl zu rechnen
(- 4,6 %).

Auf Grundlage dieser Bevélkerungsentwicklung ergeben sich fir das Prognosejahr 2020
die in Tabelle 7 dargestellten Kaufkraftvolumina. Damit ist gegentiber dem aktuellen
Stand eine Kaufkraftabnahme zu erwarten. Diese betragt:

= im Lebensmittelbereich ca. - 1,9 Mio. €

= im Nichtlebensmittelbereich ca. - 1,2 Mio. €.

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz; zweite kleinrAumige Bevdlkerungsvor-
ausberechnung (Basisjahr 2006).
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Tabelle 7:  Kaufkraft im Marktgebiet des Einzelhandels der Verbandsgemeinde
Dahner Felsenland 2020
Kaufkraft in Mio. €
Daten Raumeinheit Marktgebiet
Zonela | Zonelb (restl. | Zone Il (VG
Hauptwarengruppe (Stadt VG Dahner Hauen- gesamt
Dahn) Felsenland) stein)
Nahrungs- und Genussmittel 7,6 16,7 14,9 39,2
Gesundheit, Kérperpflege 29 6,5 5,8 15,2
Blumen, zool. Bedarf 0,5 1,1 1,0 2,6
Blcher, Schreib- / Spielwaren 1,1 2,5 2,2 5,8
Bekleidung, Schuhe, Sport 2,9 6,4 5,7 15,0
Elektrowaren, Medien, Foto 2,1 4,7 4,2 11,0
Hausrat, Einrichtung, Mdbel 2,2 49 4,4 11,5
Bau-, Heimwerker-, Gartenbedarf 1,9 4,2 3,8 9,9
Optik / Uhren, Schmuck 0,5 1,0 0,9 2,4
Sonstige Sortimente 1,1 2,4 2,1 5,6
Nichtlebensmittel insg. 15,2 33,7 30,1 79,0
Einzelhandel insg. 22,8 50,4 45,0 118,2
Quelle: GMA-Berechnungen 2012 (ca.-Werte, gerundet).
2. Branchenbezogene Entwicklungspotenziale der Verbandsgemeinde

Vor dem Hintergrund der zukinftigen Entwicklung des Nachfragepotenzials sowie der

bestehenden regionalen Angebotssituation in den verschiedenen Einzelhandelsbran-

chen (vgl. Kapitel Il 4.) kénnen fur die Verbandsgemeinde wie folgt eingeschéatzt wer-

den:

" Nahrungs- und Genussmittel: Im Lebensmittelbereich ist fur die VG insgesamt,

wie bereits dargelegt, quantitativ eine leicht Uberdurchschnittliche Ausstattung

festzuhalten. Allerdings ist qualitativ auf das Fehlen eines modernen, frischeorien-

tierten Vollsortimenters hinzuweisen. Die vorhandenen Anbieter sind aus ver-

schiedenen Grinden (insb. Dimensionierung, Marktauftritt) als nur bedingt zeitge-

maB einzuordnen. Auch der mit Abstand gréBte Anbieter SBK in Dahn stellt mit

seinem umfangreichen Nichtlebensmittel-Randsortiment einen Sonderfall dar. Im

Discountsegment sind hingegen modern aufgestellte Markte vorhanden.
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. Gesundheit, Kérperpflege: Auch in diesem Segment ist die Verbandsgemeinde
unterdurchschnittlich ausgestattet. Wéhrend sich im Apothekenbereich kein Po-
tenzial fiir einen weiteren Betrieb ableiten I&sst', sind im Drogeriewarenbereich
Entwicklungsmadglichkeiten zu sehen. Insbesondere nach der Insolvenz der Fa.
Schlecker ist hier ein erhebliches Defizit festzustellen. Mit rund 14.740 Einwohnern
verfligt die Verbandsgemeinde insgesamt Uber ein mehr als ausreichendes Poten-
zial fir mindestens einen modernen Drogeriemarkt (ab 500 m? Verkaufsflache).

" In den sonstigen Sortimentsbereichen sind vor dem Hintergrund des Nachfra-
gepotenzials nur begrenzten Entwicklungspotenziale i. S. einer Ansiedlung zusatz-
licher Verkaufsflachen abzusehen. Fir die bestehenden Einzelhandelsbetriebe
sollte das Hauptaugenmerk auf die Bestandssicherung und ggf. Modernisierung
gelegt werden. Dabei ist festzuhalten, dass sich der Marktauftritt einiger Anbieter
des suboptimal darstellt. Die Ergdnzung des vorhandenen Angebotes durch mo-
derne Filialisten (z. B. im Bekleidungssektor) ware zwar grundsétzlich win-
schenswert, allerdings erfillt die Verbandsgemeinde mit der begrenzten Einwoh-
nerzahl und der zusétzlich rdumlich zergliederten Siedlungsstruktur in den meisten
Fallen nicht die Expansionsanforderungen der Betreiber.

Zusammenfassend kann damit hinsichtlich der Entwicklungspotenziale fiir die Verbands-
gemeinde Dahner Felsenland festgehalten werden:

" Im Lebensmittel- und im Drogeriewarenbereich ist eine qualitatives, im Droge-
riewarenbereich auch quantitatives Entwicklungspotenzial vorhanden. Hier ist auch
die Ansiedlung zusatzlicher moderner Anbieter (Lebensmittelmarkte, Drogerie-
fachmarkt) realistisch. Im Lebensmittelbereich sollte dabei die Ansiedlung eines
modernen Lebensmittel-Vollsortimenters angestrebt werden.

" Im Nichtlebensmittelbereich sind aufgrund der Siedlungsstruktur sowie des
Nachfragepotenzials nur sehr begrenzte Potenziale fir zuséatzliche Verkaufsfla-
chen zu sehen. Die Etablierung zusétzlicher Betriebe setzt entweder die Belegung
einer Marktnische oder aber ein Uberdurchschnittlich attraktives Angebot bzw.
Vermarktungskonzept voraus.

In Deutschland existieren je 1.000 Einwohner im Schnitt ca. 0,26 — 0,27 Apotheken. Far
die Verbandsgemeinde Dahner Felsenland errechnet sich mit insgesamt 4 bestehenden
Betrieben eine Ausstattungskennziffer von 0,27 Apotheken je 1.000 Einwohner.
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V. Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Dahn

1. Ziele des Einzelhandelskonzeptes

Zur Sicherung und gezielten Weiterentwicklung des Einzelhandels ist die Verabschiedung
eines Einzelhandelskonzeptes zu empfehlen, welches kinftig als Grundlage zur Beurtei-
lung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben im Zuge der vorbereitenden und ver-

bindlichen Bauleitplanung herangezogen werden sollte.

Als wesentliche Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes sind zu formulieren:

" Erhalt und Ausbau der mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt Dahn

. Sicherung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungsbereiches

. Sicherung und Weiterentwicklung einer Grundversorgung mit Lebensmitteln

. verbesserte ErschlieBung touristischer Potenziale fir den Einzelhandel, insb. fur

den innerstadtischen Einzelhandel in der Stadt Dahn.

Eine geordnete Weiterentwicklung des Einzelhandels erfordert die Beachtung zweier
stadtebaulich relevanter Kernpunkte (vgl. Abbildung 7):

" die Erstellung eines sortimentsbezogenen Leitbildes der Stadtentwicklungspla-
nung, das als Grundlage fur die weitere Beurteilung von Ansiedlungsvorhaben he-
ranzuziehen ist (= Sortimentskonzept),

. die Formulierung von raumlichen Prioritaten hinsichtlich der Weiterentwicklung der
Flachen des Einzelhandels nach Standorten (= Standortkonzept).

Mit dem vorgeschlagenen Sortiments- und Standortkonzept sollen die Rahmenbedingun-
gen fir eine zukunftsorientierte und geordnete Stadtentwicklung geschaffen werden. Es
ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass ein Zentrenkonzept nur die entsprechenden
Rahmenbedingungen fiir eine adaquate Entwicklung bereitstellt. Es entbindet jedoch nicht
von weiteren aktiven Modernisierungs- und AufwertungsmaBnahmen an stadtebaulich
gewlnschten Standorten (v. a. in den zentralen Lagen).
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Abbildung 7: Standort- und Sortimentskonzept

Ziele

® Sicherung und Weiterentwicklung zentraler Versorgungsbereiche
® Sicherung und Weiterentwicklung der Grundversorgung

v v

Sortimentskonzept Standortkonzept
Festlegung der Sortimente mit hoher Bedeutung fiir die Festlegung der Standorte zur Weiterentwicklung des Ein-
zentralen Versorgungsbereiche zelhandels
= innenstadtrelevante Sortimente, = Abgrenzung ,.zentraler Versor-
z. B. Lebensmittel, Drogeriewaren, gungsbereiche*
Blicher, Schreib-, Spielwaren, Be-
kleidung, Schuhe, Heimtextilien, = Abgr.enzung von Versorgungs-
Hausrat, Uhren / Schmuck etc. bereichen ,,Nahversorgungsla-

ge“ bzw. ,,Bestandsstandort*

= nicht innenstadtrelevante Sorti- ]
mente, z.B. Baustoffe, Teppiche = Ausschluss innenstadtrelevan-

ter Sortimente auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche
(z. B. in Gewerbegebieten)

Quelle: GMA 2012

2. Standortkonzept

2.1 Abgrenzung und Bedeutung zentraler Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche Ubernehmen die Funktion eines Zentrums zur Versorgung
der Gemeinde bzw. eines Teilbereichs der Gemeinde mit einem bestimmten Spektrum an
Waren und Dienstleistungen. Es handelt sich um schutzwirdige Bereiche im Sinne des
Baugesetzes, d. h. diese Bereiche dirfen durch Einzelhandelsneuansiedlungen in der
Kommune und in Nachbarkommunen nicht geschadigt werden

Bei der raumlichen Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche kommt dem Einzel-
handel eine konstituierende Funktion zu. Die vorhandenen oder geplanten Einzelhandels-

betriebe missen in einem rdumlichen und funktionalen Kontext stehen und vom Kunden
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als zusammenhangende Versorgungslage wahrgenommen werden. Als MafBstab kann
hier die fuBlaufige Erreichbarkeit und ein Geschéaftsbesatz ohne bzw. nur mit kleineren
Licken angesetzt werden. Eine ausreichend hohe Kundenfrequenz wird haufig maBgeb-
lich von gréBeren ,Magnetbetrieben“ gewahrleistet. Jedoch kann sich die Attraktivitat ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches auch aus einer bestimmten Anzahl kleinerer Betrie-
be begriinden, sofern eine hohe Funktionsdichte gegeben ist. Ergdnzend werden bei der
Abgrenzung die Standorte 6ffentlicher und privater Dienstleistungen berlcksichtigt. Zur
Abrundung kommen darlber hinaus stadtebauliche Gegebenheiten (z.B. RingstraBe, To-
pographie, markanter Wechsel der Bebauungsstruktur) sowie die Lage bedeutender Inf-
rastruktureinrichtungen und 6ffentlicher Einrichtungen (z.B. Rathaus, Stadthalle) zum Tra-
gen (vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8: Abgrenzungskriterien fur zentrale Versorgungsbereiche

Komplementér-
stadte- nutzungen bauliche

(= Ergdnzung)

Gegebenheiten
(= Rahmenbedingung)

Quelle: GMA-Darstellung 2012.
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2.2  Versorgungsbereiche in der Stadt Dahn

Auf Basis der aktuellen GMA-Erhebung und der vorstehend aufgefiihrten Abgrenzungskri-
terien kann in der Stadt Dahn ein zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen werden.
Neben dem Einzelhandelsangebot bedingen Gastronomie- und Dienstleistungsanbieter
sowie Verwaltungseinrichtungen eine umfassende Multifunktionalitat. Der innerstadtische
zentrale Versorgungsbereich l&sst sich wie folgt charakterisieren (vgl. Karte 3):

. Der zentrale Versorgungsbereich weist verdichteten Geschéftsbesatz v. a. entlang
von Pirmasenser StraBe, MarktstraBe und SchulstraBe auf. Auch in den daran an-
grenzenden Lagen (insb. HasenbergstraBe, Kirchgasse / KanalstraBe) findet sich
teilweise Geschaftsbesatz, allerdings nicht durchgéngig. Es handelt um (berwie-
gend Kleinstrukturierte Fachhandelsangebote mit Ladenflachen unter 200 m? Ver-
kaufsflache. Einziger groBflachiger Anbieter (> 800 m? VK) ist Mébel Naab in der
HasenbergstraBe.

" Der zentrale Versorgungsbereich weist, angesichts der StadtgréBe, eine beachtli-
che raumliche Ausdehnung auf (Distanz Nordwest — Stidost ca. 600 m). Eine funk-
tionale Anbindung an die auBerhalb gelegenen gréBeren Lebensmittelmarkte
(SBK, Edeka, Penny) besteht nicht. FuBlaufige Kundenaustauschbeziehungen fin-
den nur sehr eingeschréankt statt. Die Schaffung einer funktionalen Anbindung zwi-
schen zentralem Versorgungsbereich und den Lebensmittelmarkten ist angesichts
der schon heute groBen raumlichen Ausdehnung wenig realistisch.

. Im zentralen Versorgungsbereich oder direkt angrenzenden Bereichen sind keine
gréBeren Freiflachen vorhanden, die sich fur die Ansiedlung gréBerer Einzelhan-
delsbetriebe eignen wirden.

Da innerhalb der Uberwiegend kleinteiligen innerstédtischen Strukturen die Ansiedlung
moderner Lebensmittelmarkte nur in seltenen Fallen mdglich ist, mussten diese Anbieter
(SBK, Edeka, Penny, Aldi, Lidl) auch in der Stadt Dahn auBerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches angesiedelt werden. Diese Markte auBerhalb der Stadtmitte Gbernehmen
eine wichtige Funktion hinsichtlich der wohnortnahen Versorgung. Darum wurden die
Standorte der groBeren Lebensmittelmérkte in der Stadt Dahn als Versorgungsbereiche
der Kategorie ,,Bestandsstandort“ ausgewiesen. Im Einzelnen umfasst diese Auswei-
sung folgende Standortlagen:

36



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Dahn ("MA’

" Bestandsstandort - WeiBenburger StraBe (u. a. SBK, SBK-Getréanke)

" Bestandsstandort - Pirmasenser StraBe (u. a. E aktiv markt Kappes, Penny)
. Bestandsstandort - An der Reichenbach, Ortsteil Reichenbach (Lidl)
. Bestandsstandort - IndustriestraBBe, Ortsteil Reichenbach (Aldi).

2.3 Versorgungsbereiche in den lUbrigen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde

Flr die Obrigen Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland kénnen auf
Basis der aktuellen GMA-Erhebung und der vorstehend aufgeflihrten Abgrenzungskrite-
rien keine zentralen Versorgungsbereiche ausgewiesen werden. In den meisten Ortsge-
meinden sind nur wenige Einzelhandelsbetriebe vorhanden. Keine oder jeweils weniger
als funf Einzelhandelsbetriebe finden sich in Bobenthal, Busenberg, Erlenbach, Hirsch-
thal, Ludwigswinkel, Niederschlettenbach, Nothweiler, Rumbach sowie Schénau.
Ebenfalls nur ein geringer Einzelhandelsbesatz ist mit sechs Betrieben in Erfweiler sowie
jeweils 10 Betrieben in Schindhard und Bruchweiler-Barenbach vorhanden. Dabei
handelt es sich ausschlieBlich um Kleinflachenanbieter mit jeweils deutlich unter 200 m?
Verkaufsflache.

In Bundenthal finden sich unter den 10 Einzelhandelsbetrieben mit den Lebensmittel-
markten Netto (HauptstraBe) und Wasgau (IndustriestraBBe) zwei Betriebe an der Grenze
zur GroBflachigkeit (je ca. 800 m? Verkaufsflache). Mit insgesamt ca. 2.100 m? verfiigt die
Ortsgemeinde nach Dahn auch (ber die umfangreichste Verkaufsflachenausstattung.
Allerdings ist hier keine grdBere und funktional zusammenhéngende Einkaufslage i. S.
eines innerdrtlichen zentralen Versorgungsbereiches ausgebildet. Jedoch erflllen die
zwei Lebensmittelmarkte eine wichtige Versorgungsbedeutung und wurden daher jeweils
als Versorgungsbereiche der Kategorie ,,Bestandsstandort“ ausgewiesen. Damit um-
fasst die Ausweisung von Versorgungsbereichen in der Ortsgemeinde Bundenthal folgen-
de Standortlagen:

" Bestandsstandort - IndustriestraBBe (Wasgau)

" Bestandsstandort - HauptstraBe (Netto).

Zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung wére es grundsétzlich vorteilhaft, den be-
stehenden Lebensmittelméarkten bei Bedarf Entwicklungsperspektiven i. S. einer Verkaufs-

37



Einzelhandelskonzept fir die Stadt Dahn ("MA’

flachenvergréBerung erméglichen zu kénnen. Allerdings ist festzuhalten, dass beide
Markte bereits heute Gber rund 800 m? Verkaufsflache verfigen, was dem Schwellenwert
der GroBflachigkeit entspricht. Einer Erweiterung stehen entsprechend raumordnerische
Ziele entgegen, da die Ortsgemeinde Bundenthal kein zentraler Ort ist und auch die Min-
desteinwohnerzahl fir eine Ausnahmeregelung gem. LEP IV (min. 3.000 Einwohner) bei
weitem unterschritten wird.

Der hinsichtlich der Betriebszahl neben der Stadt Dahn umfangreichste Einzelhandelsbe-
satz findet sich in der Ortsgemeinde Fischbach mit 20 Einzelhandelsbetrieben und ins-
gesamt ca. 1.900 m? Verkaufsflache. Die Einzelhandelsstrukturen lassen sich hier wie
folgt charakterisieren:

. Raumlich liegt der Schwerpunkt entlang der HauptstraBe, wobei der Einzelhan-
delsbesatz hier mehrere Licken aufweist, sowie im Einmindungsbereich Hanau-

erweg / Bitscher StraBe (Wasgau).

" Die BetriebsgrdBenstruktur ist einerseits vom Wasgau-Supermarkt, der leicht ober-
halb dem Schwellenwert der GroBflachigkeit liegt, sowie andererseits von Kleinfla-
chenbetrieben mit max. 200 m? gepragt.

" Branchenseitig sind zwei Schwerpunkte festzustellen:

- Die Halfte der Betriebe entféllt auf Nahrungs- und Genussmittel. Neben
dem Wasgau-Markt sind mehrere Backereien und Getrankeanbieter, eine
Metzgerei, ein Hofladen sowie ein Tankstellenshop vorhanden.

- Weitere 8 Betriebe sind dem langfristigen Bedarf zuzuordnen, die zudem
teilweise schwerpunkimaBig auf die touristische Nachfrage ausgerichtet
sind. Zum Uberwiegend langfristigen Bedarfsbereich zahlen die vorhande-
nen Betriebe aus den Segmenten Elektrowaren, Holz(-kunst) / Mébel und
Baustoffe.

Sehr gering ist entsprechend das Angebot im mittelfristigen Bedarfsbereich, wo
sich lediglich Kleinanbieter fir Blumen und Wésche finden.

Zusammenfassend kann fir die Ortsgemeinde Fischbach festgehalten werden, dass, mit
Ausnahme der touristischen Nachfragekomponente, eine fast ausschlieBlich lokale Ver-
sorgungsbedeutung besteht. Die Mindestanforderungen flr einen zentralen Versorgungs-
bereich sind als nicht erflillt anzusehen. MaBgeblich fir diese Einschatzung ist insbeson-
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dere auch das nur rudimentire Angebot im mittelfristigen Bedarfsbereich." Unabhéngig
davon kommt aber dem Wasgau-Markt, insbesondere auch im Verbund mit den Ubrigen
Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels, eine wichtige Versorgungsfunktion i. S. der
Nahversorgung mit Schwerpunkt im Lebensmittelbereich zu. Daher wird empfohlen, den
Versorgungsbereich durch eine Ausweisung als ,,Nahversorgungslage* abzusichern.

Zur langfristigen Sicherung der Nahversorgung wéare es grundsétzlich vorteilhaft, dem
Wasgau-Markt als Magnetbetrieb der Nahversorgungslage bei Bedarf Entwicklungsper-
spektiven i. S. einer VerkaufsflachenvergréBerung ermdglichen zu kénnen. Allerdings ist
festzuhalten, dass der Markt bereits heute den Schwellenwert der GroBflachigkeit leicht
Ubersteigt. Einer zusatzlichen Verkaufsflachenerweiterung stehen somit raumordnerische
Ziele entgegen, da Fischbach, wie auch Bundenthal, kein zentralértlicher Status zugewie-
sen ist und auch die Mindesteinwohnerzahl fir eine Ausnahmeregelung gem. LEP IV bei
weitem unterschritten wird.

! Vgl. aktuelle Rechtsprechung des VGH Mannheim (Urteil vom 20.04.2012, Aktenzeichen 8 S
198/11)
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Karte 3: Innerstadtischer zentraler Versorgungsbereich der Stadt Dahn
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Karte 5: Versorgungsbereiche in der Ortsgemeinde Bundenthal
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Karte 6: Versorgungsbereiche in der Ortsgemeinde Fischbach
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3. Sortimentskonzept

Zur Erarbeitung des Sortimentskonzeptes gilt es zunachst festzuhalten, welche Einzel-
handelssortimente hinsichtlich des Angebotscharakters, der Attraktivitdt der Sortimente
sowie der Betriebsstruktur heute im wesentlichen den zentralen Versorgungsbereichen
zugeordnet werden kénnen. Diese Sortimente werden als innenstadtrelevant bezeich-
net.

Das Angebot von nicht-innenstadtrelevanten Sortimenten hingegen stellt auch an stad-
tebaulich nicht integrierten Standorten keine wesentliche Gefahrdung flr die zentralen
Lagen dar. Sie sind an solchen Standorten unter Umstédnden aus planerischer Sicht auf
Grund ihres groBen Platzbedarfs und der durch sie hervorgerufenen Verkehrsfrequenz

sogar erwiinscht.

Mit Bezug auf das Sortimentskonzept ist auch die Problematik der sog. Randsortimente in
die Betrachtung mit einzubeziehen. Um einen geordneten Umgang mit innenstadtrelevan-
ten Randsortimenten zu gewahrleisten, sollte bei Ansiedlungen auBerhalb zentraler Ver-
sorgungsbereiche die Summe der innenstadtrelevanten Randsortimente 10 % der Ge-
samtverkaufsflache des Betriebes nicht Uberschreiten.

In Tabelle 8 werden die innenstadtrelevanten sowie die nicht-innenstadtrelevanten Sorti-
mente aufgeflhrt. Dabei ist zu beachten, dass sich die Abgrenzung nicht nur am derzeiti-
gen Bestand orientiert, sondern auch stadtebauliche Ziele bertcksichtigt. So wurden auch
Branchen, die derzeit nicht im zentralen Versorgungsbereich angeboten werden als in-
nenstadtrelevant eingestuft, sofern entsprechenden Ansiedlungen in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen grundsatzlich méglich erscheinen und dort zu einer maBgeblichen
Steigerung der Attraktivitdt des Einzelhandelsstandortes beitragen wirden. Die Sorti-
mentsliste wurde dabei maBgeblich unter Berlcksichtigung des Einzelhandelsbestandes
und der Entwicklungsmdglichkeiten im zentralen Versorgungsbereich der Stadt Dahn als
einzigem Versorgungsbereich dieser Kategorie in der Verbandsgemeinde Dahner Felsen-
land abgeleitet.
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Tabelle 8:

GMA-Gliederung fiir die Stadt Dahn nach innenstadtrelevanten Sorti-

menten und nicht- innenstadtrelevanten Sortimenten

Innenstadtrelevante Sortimente

Nicht-innenstadtrelevante Sortimente

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungsmittel, Getranke

- Zooartikel, Tiernahrung, Tiere
- Kunst / Antiquitaten
- Heimwerkerbedarf

- Drogeriewaren, Kosmetikartikel
- Baustoffe, Bauelemente, Fliesen
Sonstige Innenstadtrelevante Sortimente - Pflanzen und Zubehér, Pflege- und Dinge-

- Blicher / Zeitschriften, Papier / Schreibwa- mittel, Torf und Erde, PflanzengeféaBe, Gar-
ren, Blroartikel tenmoébel, Gartenwerkzeuge, Zaune, Gar-

- Haushaltswaren. Glas/Porzellan tenh&user, Gewéchshauser, Naturholzer
- Baby-/ Kinderartikel - Brennstoffe / Mineralblerzeugnisse

- Bekleidung, Schuhe, Lederwaren - Kfz/Motorrader und Zubehor

- Unterhaltungselektronik, Computer, HiFi - Bettwaren, Matratzen
Elektrokleinartikel

- ElektrogroBgerate (,WeiBe Ware®), Leuch-
ten

- Foto, Optik

- Einrichtungszubehdr, Heimtextilien, Bastel-
artikel, Kunstgewerbe

- Mbbel / Kiichen

- Musikalien

- Uhren/ Schmuck

- Spielwaren, Sportartikel

- Blumen

- Campingartikel, Fahrrader

- Sanitar- / Badeinrichtung

- Teppiche / Bodenbelage

Quelle: GMA-Empfehlung 2012.

Das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung (innenstadtrelevant — nicht-
innenstadtrelevant) hat sich im Gegensatz zu in friiheren Jahren praktizierten Flachen-
festsetzungen ohne entsprechende Sortimentshinweise als rechtssicher erwiesen. So
kénnen mit dem Instrumentarium der Baunutzungsverordnung die innenstadtrelevanten
Sortimente in den nicht integrierten Gewerbegebieten ausgeschlossen werden. Die kom-

munale Bauleitplanung kann hier zwei Wege wahlen:

a) Die positive Festsetzung, d.h. es werden bestimmte Sortimente zugelassen, alle
anderen werden ausgeschlossen.

b) Die negative Festsetzung, d.h. es werden bestimmte Sortimente ausgeschlos-

sen, alle anderen werden zugelassen.
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Mit diesen Festsetzungen bestehen fir die Stadte und Gemeinden Differenzierungsmég-
lichkeiten, mit denen innenstadtrelevante Sortimente in den Randbereichen auch unter-
halb der Grenze der GrofBflachigkeit ausgeschlossen werden kénnen, um damit zentrale
Versorgungsbereiche zu starken oder weiterzuentwickeln. Gleichzeitig ist generell darauf
hinzuweisen, dass alle bestehenden Betriebe Bestandsschutz genieBen.

Da die Entwicklungspotenziale wie bereits erlautert begrenzt sind, sollte in den dezentra-
len Standortbereichen in jedem Fall eine restriktive Ansiedlungspolitik, v. a. hinsichtlich
innenstadtrelevanter Sortimente, beibehalten werden. Dies ist letztlich nur durch entspre-
chende Ausschllsse in den jeweiligen Bebauungsplanen umsetzbar. Ein schlissiges Ge-
samtkonzept muss damit neben konkreten MaBnahmen im zentralen Versorgungsbereich
auch durch eine entsprechende Bebauungsplanung in den Gbrigen Standortlagen abgesi-
chert werden. Sortimentsausschliisse in dezentralen Standortlagen sind daher als flankie-
rende MaBnahmen zur Stabilisierung und Weiterentwicklung des zentralen Versorgungs-
bereiches zu sehen.

Unabhangig vom Einzelhandelskonzept soll weiterhin der Verkauf von Waren als unter-
geordnete Nutzung von Handwerks- oder produzierenden Betrieben ermdéglicht werden.

4, Empfehlungen zur Umsetzung des Einzelhandelskonzepts

Das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde in Abstimmung mit der Stadt Dahn und der
Verbandsgemeinde Dahner Felsenland erarbeitet. Um eine Verbindlichkeit dieser so ge-
nannten informellen Planung herzustellen, sollten folgende Punkte beachtet werden:

" Beschluss des Einzelhandelskonzeptes durch den Stadtrat der Stadt Dahn
als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auf der
Grundlage dieses Gutachtens. Damit ist das Einzelhandelskonzept bei der Aufstel-
lung von Bebauungsplanen zu berlcksichtigen und gilt als Dokumentation der
kommunalen Planungsabsichten. Insbesondere sind hier von Belang:

- Stadtebauliche Ziele fur die Einzelhandelsentwicklung

- Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung
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- Zentren- und Standortstruktur
- Definition und Abgrenzung der Versorgungsbereiche
- Sortimentsliste.

. Planungsrechtliche Verankerung im Rahmen der Bauleitplanung
Es sollte geprift werden, wie die Standortempfehlungen méglichst zeitnah in gulti-
ges Baurecht umgesetzt werden kénnen. Neue Festsetzungsmadglichkeiten v. a. im
unbeplanten Innenbereich erdffnet der § 9 Abs. 2a BauGB. Hiermit kann verhindert
werden, dass an stadtebaulich nicht gewtnschten Standorten eine Entwicklung
entsteht, die den Zielen und Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes entgegen-
steht. Fir die Begriindung kann das auf der Grundlage dieses Gutachtens erstellte
Einzelhandelskonzept verwendet werden, wenn es durch den Stadtrat beschlos-

sen worden ist.!

. Prifung und ggf. Anpassung von Bebauungsplanen in Gewerbegebieten
Teil einer bauplanungsrechtlichen Umsetzung des Einzelhandelskonzeptes ist die
Prifung und ggf. Anpassung bestehender Bebauungsplane. Eine Anpassung der
einzelhandelsbezogenen Festsetzungen an das Standort- und Sortimentskonzept
ist zum Schutz der Dahner Innenstadt insbesondere in den Gewerbegebieten der
Stadt Dahn vorzunehmen

. Insgesamt ist das Einzelhandelskonzept i. S. einer verbindlichen stadtebaulichen
Zielsetzung vom Stadtrat zu beschlieBen und Uber die Bauleitplanung umzuset-
zen. Dabei sollte die Ergebnisse des Einzelhandelskonzepts mittelfristig in den
Flachen-nutzungsplan der Stadt Dahn aufgenommen und betroffene Bebauungs-
plane gemaB den Empfehlungen des Einzelhandelskonzepts geéndert werden.
(vgl. Tabelle 10).

. Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsangebotes durch aktive
Wirtschaftsférderung
Die Untersuchung sollte aktiv genutzt werden, um das Einzelhandelsangebot zu
sichern und gemeinsam mit Immobilieneigentimern, Investoren und Betreibern
weiterzuentwickeln. Das Einzelhandelskonzept verdeutlicht zum einen die Ausstat-
tungsdefizite und Entwicklungspotenziale im aktuellen Einzelhandelsbesatz und
bietet zum anderen durch die Beschlussfassung im Stadtrat Investitionssicherheit

Die Umsetzung der Empfehlung ist vor dem Hintergrund der jeweils értlichen und bau-
planungsrechtlichen Gegebenheiten zu prifen.
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im Hinblick auf Investitionen im innerstadtischen zentralen Versorgungsbereich.
Dies gilt umso mehr, da ohne einen Ausschluss von zentrenrelevantem Einzel-
handel auBerhalb der Innenstadt eine Entwicklung innerhalb der Innenstadt aus
Investoren- bzw. Handlersicht mit héherem Risiko infolge sonst méglicher Wettbe-
werbsansiedlungen an dezentralen, autokundenorientierten Lagen verbunden wa-
re. Empfehlungen zur Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgung mit Le-
bensmitteln enthalt auch das nachfolgende Kapitel V. 5.

" Weiterentwicklung des touristisch orientierten Einzelhandelsangebotes
Das Einzelhandelskonzept sollte gezielt als Auftakt zur Weiterentwicklung des tou-
ristisch orientierten Einzelhandelsangebotes in der Stadt Dahn in Bezug auf ver-
kehrliche, stadtgestalterische, einzelbetriebliche und branchenbezogene MaB-
nahmen genutzt werden. Konkrete erste Ansatze dafir sind nachfolgend aufge-
fohrt (vgl. Kapitel V. 6.). Diese sollten in einem ausfuhrlichen integrierten Touris-
muskonzept unter Einbindung der 6rtlichen Gewerbetreibenden weiter prazisiert

und anschlieBend umgesetzt werden.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept ist als aktuelle Grundlagenuntersuchung der Ein-
zelhandelsentwicklung in Dahn zu verstehen, welche insbesondere vor dem Hintergrund
der Dynamik in der Einzelhandelsentwicklung kein ,Konzept fir die Ewigkeit“ darstellt. Es
handelt sich um ein fortschreibungsfahiges Konzept, das i. d. R. mittelfristig (ca. 5 - 8 Jah-
re) einer Uberpriifung und ggf. Anpassung bedarf.

5. Sicherung und Weiterentwicklung der Versorgung mit Lebensmitteln

Uber das Standort- und Sortimentskonzept hinaus gilt es zu priifen, welche Méglichkeiten
zu einer Sicherung und ggf. Verbesserung der Grundversorgung bestehen. Dabei ist
der Bereich Nahrungs- und Genussmittel von hervorgehobenem Interesse.

Die Ausgangssituation stellt sich wie folgt dar:

. Rein quantitativ ist derzeit eine gute Angebotssituation in der Verbandsgemeinde
festzustellen.
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" Einige der vorhandenen Lebensmittelmarkte sind nur bedingt zeitgemal aufge-
stellt, insbesondere hinsichtlich der Verkaufsflachendimensionierung.

" Die Standortrahmenbedingungen machen praktisch an alle Bestandsstandorten

Erweiterungen schwierig, wenn nicht unmaéglich.

. Das Nachfragepotenzial fir Markte auBerhalb der Stadt Dahn ist begrenzt. Die
Einwohnerzahlen von jeweils deutlich unter 2.000 Einwohnern in den Gbrigen Orts-
gemeinden reicht nicht fur die Auslastung eines modernen Lebensmittelmarktes
aus.

. Die voraussichtlich ricklaufige Bevdlkerungsentwicklung in den kommenden Jah-
ren wird die Nachfragesituation tendenziell verschlechtern.

Angesichts dieser Situation unterliegen Neuansiedlungen damit schwierigen Rahmenbe-
dingungen, insbesondere an Standorten auBerhalb der Stadt Dahn. Bei den bereits etab-
lierten Méarkten in den Ortsgemeinden Fischbach und Bundenthal ist zudem nicht zu er-
warten, dass seitens der Betreiber eine Modernisierung oder gar grundlegende Neuauf-
stellung mit Standortwechsel angestrebt wird. Ergédnzend ist darauf hinzuweisen, dass die
Modernisierung mit Verkaufsflachenerweiterung bzw. Neuansiedlung eines modernen
groBflachigen Lebensmittelmarktes auBerhalb des Stadtgebietes von Dahn wohl ohnehin
nicht in Frage kommt. Dafir sind folgende Griinde ausschlaggebend:

. Die topografischen Gegebenheiten und Siedlungsstrukturen begrenzen die Aus-
wahl an méglichen Standorten mit einer ausreichenden GrundsticksgréBe und
glnstigem Zuschnitt. In den meisten Ortsgemeinden sind innerhalb der bebauten
Siedlungsflache keine geeigneten Standorte vorhanden.

" Durch landesplanerische Vorgaben (LEP V) ist die Ansiedlung von groBflachigen
Einzelhandelsbetrieben nur in Gemeinden mit mindestens 3.000 Einwohnern
grundsatzlich genehmigungsféhig. AuBer der Stadt Dahn unterschreiten alle ande-
ren Ortsgemeinden diesen Schwellenwert deutlich. Die drei bestehenden Markte in
Bundenthal und Fischbach verfligen schon heute Uber Verkaufsflachendimensio-
nierungen an der Grenze oder leicht oberhalb der GroBflachigkeit. Einer Erweite-
rung stehen damit raumordnerische Ziele entgegen

49



GMAS

Einzelhandelskonzept fir die Stadt Dahn

Vielmehr ist fraglich, ob die derzeit etablierten und z. T. hinsichtlich der Dimensionierung
nicht mehr zeitgemaBen Markte vor dem Hintergrund einer unzureichenden Nachfrage
maoglicherweise aufgegeben werden. Insofern kann die Versorgungssituation im Lebens-
mittelbereich in der Verbandsgemeinde mittel- bis langfristig nicht als gesichert angese-
hen werden.

Zur langfristigen Sicherung einer Grundversorgung mit Lebensmitteln sollte entsprechend
bereits praventiv an betriebswirtschaftlich tragféhigen Standorten eine Etablierung moder-
ner Anbieter ermdglicht werden. Eine haufig als Idealvorstellung gesehene flachende-
ckende Versorgung i. S. moglichst vieler raumlich verteilter Lebensmittelmarkte, die eine
wohnortnahe bzw. fuBlaufige Nahversorgung abbilden, ist angesichts der besonderen
Strukturen in der VG Dahner Felsenland als nicht realistisch einzuordnen. Vielmehr miss-
te zur nachhaltigen wirtschaftlichen Auslastung eines modernen groBflachigen Lebensmit-
telmarktes angesichts der zergliederten Siedlungsstrukturen ein Standort gefunden wer-
den, der eine gute Erreichbarkeit aus mdglichst allen Ortsgemeinden aufweist. Unter Be-
ricksichtigung des Zentralitatsgebotes gem. LEP IV kommt zudem nur ein Standort im
Stadtgebiet von Dahn in Frage, da alle Ubrigen Ortsgemeinden Uber keinen zentraldrtli-
chen Status verfigen und auch die fir eine Ausnahmeregelung notwendige Mindestein-
wohnerzahl unterschreiten.

6. Weiterentwicklung des touristisch orientierten Einzelhandelsangebo-
tes in der Stadt Dahn

Der Einzelhandel in der Verbandsgemeinde und insbesondere auch in der Stadt Dahn
erzielt beachtlichen Umsatzanteile mit Ubernachtungs- und Tagesgésten. Entsprechend
hoch ist der Stellenwert touristisch orientierter Angebotsformen des Einzelhandels. Um
zukunftig touristische Umsatzpotenziale in Dahn noch besser erschlieBen zu kénnen, bie-
ten sich zwei grundlegende Strategien an':

Selbstverstandlich sollten dariiber hinaus auf Ebene der Verbandsgemeinde sowie im Ver-
bund mit weiteren Stadten und Gemeinden der Region unter Einbeziehung tGbergeordneter
Stellen (Land Rheinland-Pfalz, Landkreis) auch weiterhin Anstrengungen unternommen
werden, eine positive Entwicklung der Besucherzahlen (Ubernachtungs- und Tagesgaste)
in der gesamten Region einzuleiten.
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" die Weiterentwicklung des tourismusorientierten Einzelhandels- und Gastronomie-

angebotes in quantitativer, aber v. a. in qualitativer Hinsicht

" die gezielte Lenkung von Besucherstrémen in die Hauptgeschéftslagen.

Auf Basis der aktuellen Situation leiten sich verschiedene mdgliche MaBnahmen ab, um
das touristisch orientierte Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot und die Rahmenbe-

dingungen weiterzuentwickeln:

Ziel: Optimierung der Absatzpolitik / Verbesserung der Geschéftsprasentationen

. Auswechslung veralteter Werbeelemente / Renovierung der Geschéftsfronten /
Attraktivierung der Fassadengestaltung

. Schaufenstergestaltung und Warenanordnung nach kaufpsychologischen Kriterien

" Professionalisierung des AuBenverkaufs (Warentrager, Positionierung, Gestaltung
von Preis- / Werbeschildern)

" Dekoration / Kennzeichnung der Geschaftseingange
" Attraktivierung der AuBengastronomiebereiche
" Ergdnzung um Gastronomiebetriebe mit modernem Marktauftritt / entsprechende

Weiterentwicklung bestehender Betriebe

" absatzpolitische Beratung fiir Einzelhandel und Gastronomie (z. B. EH-Verband,
Dehoga)

Ziel: Verbesserung der Besucherorientierung / Imagebildung

. Optimierung des Besucherleitsystems unter besonderer Berlicksichtigung der We-
gebeziehungen zwischen den gréBeren Parkplatzen und den Hauptgeschéaftslagen
/ Installation von gut lesbaren Wegweisern

. Imagewerbung fir den Tourismus-, Gastronomie- und Einzelhandelsstandort Dahn
an den Ortseingangen (z. B. Werbebanner / Branchenflhrer / Wegweiser)

. Installation von Ubersichtlichen Stadtplanen mit Branchenfihrern (Ausweisung von
Sehenswiirdigkeiten, Tourist-Info, Einzelhandel, Gastronomie, Ubernachtungsmég-
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lichkeiten) / zur Reduzierung der Informationsdichte ggf. Entkopplung in verschie-
dene thematische Plane bzw. Branchenfihrer

attraktive Neugestaltung und Kennzeichnung der Eingangsbereiche zur innerstad-
tischen Hauptgeschéftslage (z. B. Schaffung von Torsituationen, Bewerbung des

Einzelhandelsstandortes sowie aktueller Veranstaltungen)

Ausgabe von Gutscheinheften fir Einzelhandel und Gastronomie (z. B. in der Tou-
rist-Info, bei den Einzelhandels-, Hotellerie- und Gastronomiebetrieben)

fir alle MaBnahmen der Besucherorientierung bzw. Imagebildung: professionelle
und einheitliche Gestaltung / durchgangige Verwendung eines ,corporate design® /
gute Lesbarkeit (SchriftgréBen, Kontrast), auch flr altere Besucher

Prafung der Moglichkeiten zur Verlegung der Touristinfo an den Verkehrsknoten
Pirmasenser StraBe / SchulstraBe / MarktstraBe als zentrale Anlaufstelle fiir Besu-
cher direkt im Zentrum des zentralen Versorgungsbereiches.
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VI. Zusammenfassung

Die Untersuchungen im Rahmen der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes flr die
Stadt Dahn unter Berlcksichtigung der gesamten Verbandsgemeinde Dahner Felsenland

kommen zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

. Die Verbandsgemeinde Dahner Felsenland liegt im Landkreis Sudwestpfalz und
zahlt derzeit ca. 14.740 Einwohner. Die setzt sich aus der Stadt Dahn und 14 wei-
teren Ortsgemeinden zusammen.

" Der Einzelhandelsbestand in der VG Dahner Felsenland umfasst 145 Betriebe mit
einer Verkaufsflache von ca. 20.520 m2. 60 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
ca. 9.880 m2 kénnen dem Nahrungs- und Genussmittelsektor zugeordnet werden.
Auf dem Nichtlebensmittelsektor entfallen 85 Betriebe mit einer Verkaufsflache von
ca. 10.640 m2. Die rechnerische DurchschnittsgroBe der Betriebe liegt bei 142 m?
Verkaufsflache und damit deutlich unterhalb des Bundesdurchschnitts (240 m? VK
je Betrieb).

. Im Vergleich weist die Verbandsgemeinde Dahner Felsenland eine unterdurch-
schnittliche Verkaufsflachenausstattung auf. Lediglich im Lebensmittelbereich wird
eine adaquate Ausstattung erreicht.

. Der Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland erzielt eine jahrli-
che Umsatzleistung von ca. 71,3 Mio. €. Bei einer Gegenulberstellung der Umsétze
mit dem vorhandenen Kaufkraftpotenzial ergeben sich eine Zentralitatskennziffer
von 155 % im Lebensmittelbereich und 63 % im Nichtlebensmittelbereich.

" Zur Verbesserung und langfristigen Sicherung der Versorgungssituation in der
Verbandsgemeinde wird die Ansiedlung ergdnzender moderner Einzelhandelsbe-
triebe empfohlen. Dies sind:

— die Ansiedlung eines modernen Lebensmittel-Vollsortimenters zur qualitativen
Verbesserung der Angebotssituation

— die Prifung der Méglichkeiten der Ansiedlung eines Drogeriemarktes.

. In der Stadt Dahn konnte ein innerstadtischer zentraler Versorgungsbereich abge-
grenzt werden. Der zentrale Versorgungsbereiche weist einen Uberwiegend klein-
teiligen Einzelhandelsbesatz auf und wird durch Komplementarnutzungen aus dem
Dienstleistungs- und Gastronomiebereich erganzt. Unter Bertcksichtigung des
Einzelhandelsbestandes im zentralen Versorgungsbereich wurde eine Liste mit in-
nenstadtrelevanten Sortimenten erstellt. Es wird empfohlen, die Ansiedlung und
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Erweiterung von Betrieben mit den darin aufgefiihrten Sortimenten zuklnftig nur
innerhalb zentraler Versorgungsbereiche zuzulassen.

. Der hervorgehobene Bedeutung der Lebensmittelmérkte in der Stadt Dahn auBer-
halb der Innenstadt wurde durch die Ausweisung von mehreren Versorgungsbe-
reichen der Kategorie ,Bestandsstandorte® Rechnung getragen. Auch die gréBeren
Lebensmittelméarkte im Ubrigen Gebiet der Verbandsgemeinde Dahner Felsenland
wurden entsprechend berlcksichtigt. So wurden die Filialen von Wasgau und Net-
to in der Ortsgemeinde Bundenthal jeweils als Versorgungsbereiche der Kategorie
.Bestandsstandort” ausgewiesen. Der Ortskern von Fischbach hingegen wurde als
Versorgungsbereich der Kategorie ,Nahversorgungslage” eingestuft.
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