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A. EINFUHRUNG
1 Ausgangssituation

Seit der Verabschiedung des Landesentwicklungsprogramms IV (LEP V) im Oktober
2008 haben sich in Rheinland-Pfalz die planungsrechtlichen Grundlagen insbesondere
zur Entwicklung des grof¥flachigen Einzelhandels in einer Reihe von Punkten veran-
dert. Das LEP IV greift in diesem Zusammenhang den im BauGB im Rahmen der letz-
ten umfanglichen Novellierung neu eingefuhrten Begriff des ,Zentralen Versorgungsbe-
reichs® auf.

Grundlegende Zielsetzung ist es zwar nach wie vor, den grofR¥flachigen Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten auf stadtebaulich integrierte Bereiche zu konzentrie-
ren. Gleichzeitig ergeben sich in diesem Zusammenhang nunmehr neue Aufgaben flr
die Kommunen: So sind die stadtebaulich integrierten Bereiche exakt abzugrenzen und
in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen. Zusatzlich ist eine in-
nenstadtrelevante Sortimentsliste aus den o6rtlichen Gegebenheiten abzuleiten, um ei-
ne rechtssichere Grundlage fiir nachfolgende einzelhandelsrelevante Festsetzungen in
Bebauungsplanen zu erhalten.

Ziel der vorgenannten Regelungen ist im Wesentlichen der Schutz der innerértlichen
Versorgungsbereiche vor Beeintrachtigungen durch die Ansiedlung entsprechender
Nutzungen an stadtebaulich nicht integrierten Standorten. Die Regelungen des LEP IV
zielen in diesem Zusammenhang sowohl auf die Standortgemeinde selbst, als auch auf
deren Verflechtungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) ab. Die Aussagen des LEP IV
sind des Weiteren bei der Bauleitplanung als ,Ziele der Raumordnung“ von den Kom-
munen verbindlich zu beachten.

In diesem Zusammenhang lehnen die zustandigen Genehmigungsbehérden in der Re-
gel mittlerweile die Genehmigung von weiteren grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben
ohne die Vorlage eines entsprechenden Konzepts zur Abgrenzung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen, in dem die angefiihrten Inhalte qualifiziert bearbeitet werden, ab.

Aufgabenstellung und Zielsetzung

Die Stadt Nastatten beabsichtigt die Einzelhandelsentwicklung, insbesondere im Be-
reich grof¥flachiger Betriebsansiedlungen dahingehend zu steuern, dass die inner6rtli-
che Einzelhandelssituation gestarkt sowie die Nahversorgung in Wohn- und Mischge-
bieten gesichert wird. Der stadtische Einzelhandel soll demnach sachgerecht und
zweckmaRig erweitert bzw. gesichert werden.

Um den Anforderungen aus dem LEP IV gerecht zu werden (hier Ziel 58), ist hierfur, in
Abstimmung mit der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald, ein Konzept zur
Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen zu erarbeiten.

Daher wurde veranlasst, dass zur Ermittlung und Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen in der Stadt ein solches Konzept aufgestellt werden soll, das die Be-
reiche beschreibt, in denen schon heute ,innenstadtrelevanter” Einzelhandel existiert
und gleichzeitig Flachen definiert, auf denen noch bestimmte Entwicklungspotenziale
vorhanden sind.

Unter Bertcksichtigung der vorgenannten Aspekte kann das Konzept dann zukinftig
auch als Basis fur die Aufstellung verbindlicher Bauleitplane herangezogen werden.
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3 Grundlagenstudie zu einem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt

Im Jahr 2012 wurde die GfK GeoMarketing GmbH von der GFN Vermdgensverwaltung
GmbH (Dachau) mit der Erstellung einer ,Grundlagenstudie zu einem Einzelhandels-
und Zentrenkonzept fur die Stadt Nastatten® beauftragt. Grund der Beauftragung war
die Absicht der GFN Vermdgensverwaltung GmbH in Nastatten ein Fachmarktzentrum
zu realisieren.

Aufgrund geanderter Rahmenbedingungen hat die GFN Vermdgensverwaltung GmbH
von diesem Vorhaben zwischenzeitlich Abstand genommen. Der Stadt Nastatten wur-
de jedoch gestattet, die Untersuchungsergebnisse als Grundlage fur das hier vorlie-
gende ,Konzept zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen® zu verwenden.

Grundlage der Untersuchung der GfK GeoMarketing GmbH war eine Bestandserhe-
bung des gesamten Einzelhandelsbesatzes im Juni 2012 in der Stadt Nastatten sowie
in den bevolkerungsgréoReren Gemeinden Miehlen, Holzhausen an der Haide und Bo-
gel der Verbandsgemeinde Nastatten, jeweils differenziert nach zwolf Hauptwaren-
gruppen’, Betriebsgrole (Verkaufsflache) und UmsatzgroRe.

Neben einer Darstellung der Ergebnisse der Bestandserhebung sowie einer erganzen-
den Betrachtung der regionalen Wettbewerbssituation im Einzelhandel enthalt die
Grundlagenstudie auch eine Abgrenzung des Marktgebiets und eine Darstellung des
einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumens (Kaufkraftpotenziale).

Im Anschluss daran erfolgte eine perspektivische Nachfrageentwicklung im Marktge-
biet des Nastatter Einzelhandels unter Beriicksichtigung der Prognose des Statisti-
schen Landesamtes Rheinland-Pfalz zur Bevélkerungsentwicklung fir den Beobach-
tungszeitraum bis 2021.

Die GfK-Untersuchung schlief3t mit einem Vorschlag zur zukiinftigen Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen im Sinne des Ziels Z 58 des LEP IV sowie zur Ab-
grenzung eines Ergdnzungsstandortes gem. Ziel Z 59 des LEP IV ab. AuRerdem wur-
de ein Vorschlag fur eine sog. ,Nastatter Sortimentsliste“ unterbreitet.

Der Stadtrat von Nastatten hat sich 2013 jedoch dafir ausgesprochen, den Anregun-
gen der GfK GeoMarketing GmbH nicht zu folgen und erganzend das Biiro BBP Stadt-
planung Landschaftsplanung (Kaiserslautern) mit einer Uberarbeitung des Kapitel 7
.Einzelhandles- und Zentrenkonzept” der Grundlagenstudie beauftragt.

In diesem Zusammenhang wurden allgemeingiltige Aussagen der Grundlagenstudie
der GfK GeoMarketing GmbH in die vorliegende Abhandlung in inhaltlich identischer
Form Ubernommen. Daneben sollen die Kapitel 1 bis 6 der Grundlagenstudie nach
dem Willen des Stadtrats als ,Grundlagenkapitel“ dem ,Konzept zur Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen® als Anlage beigefligt werden.

' Dies sind die Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel, Gesundheit/Korperpflege, Bekleidung/Textilien,
Schuhe/Lederwaren, Elektro/Unterhaltungselektronik, Multimedia/Foto/Optik, Bicher/Schreibwaren, Haus-
rat/Glas/Porzellan/Geschenkartikel, Spielwaren/Sport/Camping/Hobby/Fahrrader, Uhren/Schmuck, Heimwer-
ker- und Gartenbedarf/Autozubehdr/zoologischer Bedarf, Mébel/Einrichtungsbedarf/Haus- und Heimtextilien.
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B.

1
1.1

1.2

UBERORTLICHE UND ORTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Vorgaben der Landesplanung

Systematik der Zentralen Orte

Das System der Zentralen Orte wird in Rheinland-Pfalz durch eine dreistufige Gliede-
rung gebildet: Wahrend Mittel- und Oberzentren durch das Landesentwicklungspro-
gramms bestimmt werden, definiert ein regionaler Raumordnungsplan die Grundzen-
tren und deren Nahbereiche.

Die Stadt Nastatten bildet zusammen mit den Rheinstadten St. Goar und St. Goars-
hausen ein kooperierendes Mittelzentrum im Rhein-Lahn-Kreis.

Im regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald wird fir die Verbandsge-
meinde Nastatten kein Grundzentrum bestimmt, sodass die Stadt Nastatten neben ih-
ren mittelzentralen Funktionen auch die Versorgungsfunktion im Sinne eines Grund-
zentrums fur den ihr zugewiesenen Nahbereich tibernimmt.

In diesem Zusammenhang fihrt das Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV in Erlau-
terung zu Ziel 42 aus, dass Grundzentren in besonderem Male zur Sicherung der
Nah-/Grundversorgung beizutragen haben. Die Grundversorgung umfasst hierbei ins-
besondere Waren des taglichen, kurzfristigen Bedarfs (gemal der Warengruppenliste
der Industrie und Handelskammer zahlen hierzu Nahrungs- und Genussmittel, Backe-
reien / Metzgereien, Blumen / Zoo- und Heimtierbedarf, Drogerie / Parfimerie / Kosme-
tika /Gesundheit / Apotheke sowie Zeitungen / Zeitschriften / Bucher).

Einzelhandel

Dem LEP IV sind unter Kapitel 3.2.3 Offentliche Einrichtungen und Dienstleistungen
(groR¥flachiger Einzelhandel) nachfolgende Zielaussagen zu entnehmen, die Uber die
Bestimmungen des § 1 Abs. 4 BauGB als ,Ziele der Raumordnung“ bei der Aufstellung
von Bauleitplanen verbindlich zu beachten sind:

Z57

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof¥flachigen Einzelhandels ist nur
in zentralen Orten zulassig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Ver-
kaufsflache kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind
in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern grofflachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufs-
flache zulassig, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung der Bevélkerung erfor-
derlich ist.

Z 58

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heif3t in
Innenstadten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrations-
gebot). Die stadtebaulich integrierten Bereiche (zentrale Versorgungsbereiche im Sin-
ne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung
verbindlich festzulegen und zu begrinden. Diese Regelungen mussen auch eine Liste
innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Z59

Die Ansiedlung und Erweiterung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innen-
stadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zu-
I&ssig. Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalpla-
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nung festzulegen und zu begrinden. Innen-stadtrelevante Sortimente sind als Rand-
sortimente auf eine innenstadtvertragliche Grolenordnung zu begrenzen.

Z 60

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben diir-
fen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-
nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsge-
bot). Dabei sind auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu
beachten.

Z 61

Agglomerationen nicht groRflachiger Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache in
der Summe die Grenze der GrofRflachigkeit iberschreitet sind wie grofl¥flachige Einzel-
handelsbetriebe zu behandeln.

Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innen-
stadtrelevanten Sortimenten aullerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist
durch Verkaufsflachenbegrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglo-
merationsverbot). Haben sich bereits Agglomerationsbereiche auerhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des grofRflachi-
gen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und in ihrem Bestand festzu-
schreiben.

Fur die Verbandsgemeinde Nastatten mit dem kooperierenden Mittelzentrum Nastatten
bedeutet dies:

= Z 57 definiert eine absolute Obergrenze fir die Verkaufsflache in Grundzentren,
die jedoch von dem Mittelzentrum Nastatten Uberschritten werden darf und Betrie-
be mit mehr als 2.000 m? Verkaufsflache ermdglicht.

= Z 58, das sogenannte ,stadtebauliche Integrationsgebot® fordert bei Ansiedlungen
grol¥flachiger Betriebe (d.h. von Betrieben mit mehr als 800 m? Verkaufsflache) mit
zentrenrelevanten Sortimenten eine Lage innerhalb eines ,zentralen Versorgungs-
bereiches".

Dieser ist insofern im Zuge der vorliegenden Aufstellung des Konzeptes entspre-
chend abzugrenzen und verbindlich festzulegen. Zu den diesbezliglichen Anforde-
rungen wird auf die nachfolgenden Ausfiihrungen verwiesen.

= Z 59 definiert Vorgaben fur die Ansiedlung von grof¥flachigen Betrieben mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten

= Z 60, das sogenannte ,Nichtbeeintrachtigungsgebot bekraftigt, dass durch ge-
plante Ansiedlungen grof¥flachiger Betriebe weder die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Standortgemeinde noch die benachbarter Kommunen beeintrachtigt
werden dirfen, was insofern im Rahmen eines konkreten Ansiedlungsvorhabens
im Einzelfall nachzuweisen sein wird.

= Z 61 sieht vor, dass auch fur nicht grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Sortimenten aufierhalb des zentralen Versorgungsbereiches keine
raumlichen Haufungen, sog. Agglomerationen, auftreten durfen. Dem ist durch
entsprechende Flachenbeschrankungen entgegenzuwirken. Bei bereits bestehen-
den Agglomerationen ist dieser Zustand als maximale Ausdehnung bauleitplane-
risch zu sichern.
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Vorgaben der Regionalplanung

Einzelhandel

Fiar den Bereich Einzelhandel in der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald gelten die
Ziele Z 57 bis Z 61 des LEP IV unmittelbar. Darlber hinaus sind in der Entwurfsfas-
sung des Regionalen Raumordnungsplans aus dem Jahr 2014 folgende Grundsatze
formuliert:

G 37

Die bedarfsgerechte Nahversorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs im ful3laufigen
Entfernungsbereich soll unterstiitzt werden.

G 38

In den zentralen Bereichen von Stadten, Stadtteilen und Gemeinden soll entsprechend
der jeweiligen Zentralitatsstufe und der ortlichen Gegebenheiten die weitere Einzel-
handelsentwicklung sichergestellt werden. Dabei sollen das sich verandernde Kaufer-
verhalten und die sektoralen Anforderungen des Einzelhandels angemessen berulck-
sichtigt werden.

G 39

Einzelhandelskonzepte in der Region (maoglichst zwei oder mehr Gebietskdrperschaf-
ten) sollen erstellt und bei der Beurteilung von konkreten Ansiedlungsvorhaben be-
ricksichtigt werden.

G40

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen nach Umfang und Zweckbestimmung der
zentralortlichen Gliederung entsprechen und der zu sichernden Versorgung der Bevol-
kerung Rechnung tragen (Kongruenzgebot).

G 41

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe sollen so bemessen werden, dass ihr Einzugsbe-
reich nicht wesentlich tUber den Versorgungsbereich der Standortgemeinde hinausgeht.

G 42

In Gemeinden mit zentralen Versorgungsbereichen soll grundsatzlich eine Priifung und
Abwagung erfolgen, ob kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten aus stadtebaulichen Griinden in gewerblichen Bauflachen eingeschrankt bzw. aus-
geschlossen werden soll.

Fir die Verbandsgemeinde Nastatten mit dem kooperierenden Mittelzentrum Nastatten
bedeutet dies:

Aus regionalplanerischer Sicht muss die verbrauchernahe Versorgung insbesondere
fur die nicht motorisierte Bevolkerung erhalten bleiben, um die Abhangigkeit vom Indi-
vidualverkehr besonders im landlichen Raum nicht weiter zu erhéhen. Eine ausgewo-
gene Versorgung der Bevdlkerung auch mit Einzelhandelsdienstleistungen ist ein As-
pekt der Gleichwertigkeit von Lebensbedingungen in allen TeilrAumen der Region.

Die Einzelhandelsstruktur unterliegt nach wie vor einer dynamischen Veranderung mit
einer standigen Zunahme der Verkaufsflachen je Einwohner. Insofern soll sich die Zu-
lassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben am sektoralen bzw. branchenspe-
zifischen Versorgungsbedarf im Versorgungsbereich der jeweiligen Standortgemeinde
orientieren. Schon bestehende oder gleichzeitig geplante andere grof¥flachige Einzel-
handelsbetriebe sollen bei der Beurteilung der GréRenordnung und der moglichen Be-
eintrachtigung der Versorgungsfunktionen anderer Standortgemeinden und ihrer Ver-
sorgungsbereiche berticksichtigt werden.
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2.2

Innenstadtrelevante Sortimente zeichnen sich in der Regel durch einen geringen Fla-
chenanspruch, eine Nachfrage in Verbindung mit anderen Innenstadtnutzungen und
einem problemlosen Transport der Waren aus. Nicht innenstadtrelevante Sortimente
sind in der Regel durch einen extensiven Flachenbedarf und sperrige Waren mit der
Notwendigkeit eines Transports mit dem Kraftfahrzeug gekennzeichnet.

Zur Vermeidung der Entstehung von Agglomerationen und zum Schutz zentraler Ver-
sorgungsbereiche soll kleinflachiger Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten in gewerblichen Bauflachen grundsatzlich eingeschrankt werden; damit verbunden
ist eine Reservierung von Flachen fir das produzierende Gewerbe und Handwerk.

Die Ergebnisse von Einzelhandelskonzepten sind ortlich differenziert und spezifiziert
und werden von einem regionalen Konsens getragen. Die mit beteiligten Behérden und
Kommunen gefundenen Ergebnisse sollen bei der Beurteilung von konkreten Ansied-
lungsvorhaben eine entscheidende Rolle spielen.

Zuordnung von regionalplanerischen Funktionen

Gemal den Vorgaben des LEP IV werden die Zuordnung von grundzentralen Funktio-
nen und die Abgrenzung ihrer Nahbereiche durch die Regionalplanung vorgenommen.
In diesem Zusammenhang weist die Planungsgemeinschaft Region Trier der Stadt
Nastatten die Funktion eines kooperierenden Mittelzentrums mit eigenem Nahbereich
zu. Die Verbandsgemeinde Nastatten stellt hierbei den zu versorgenden Nahbereich
dar.

(IR LW W Rl . .
||
‘;: Maz=au
) 2 Hahn S:HE n
2rm-
idorf Rhens ) Katzenelnbogen
Boppard Mastatten
Zentrale Orte
E Obarzentrum (MLEPIV)
Emmelshausen B vitezentrum (NLEPV)
.' Grundzentrum
Kooperierendes Zentrum (freiwillig)
n Oberwesel
‘ Kooperierendes Zentrum (verpflichtznd)
-~
{ Grenzen

.A-.[J;Fh

= Mittelzentraler Verbund kooperierender Zentren

Grundzeniraler Verbund

Zentrale Orte und Versorgungsbereiche, Quelle: Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
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C.

ENTWICKLUNGSTRENDS UND BESTANDSITUATION EINZELHANDEL

Mit Blick auf die angestrebte Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen ist ne-
ben der Darstellung allgemeiner Entwicklungstrends im Einzelhandel auch die regiona-
le Einzelhandelssituation von mafigeblicher Bedeutung. Vor diesem Hintergrund wer-
den nachfolgend die wichtigsten Trends und Einzelhandelsstandorte in der Region kurz
skizziert und abschlieRend in ihrer Wettbewerbsbedeutung bewertet. Hierzu wird im
Wesentlichen auf die Inhalte des Kapitels 4 der GfK Studie zurtickgegriffen.

Allgemeine Entwicklungstrends im deutschen Einzelhandel

In den vergangenen Jahrzehnten haben Innenstadte als Standorte flir den Einzelhan-
del vielerorts kontinuierlich an Bedeutung verloren. Wie schon an anderer Stelle ausge-
fuhrt, gilt dies nicht fur Nastatten. Gleichwohl besteht die Gefahr, dass durch die zu-
nehmende Mobilitdt der Bevdlkerung die Innenstadte gegeniber den verkehrsorientier-
ten Standorten in ihrer Bedeutung zurtickfallen.

Im Ubrigen haben wichtige Innenstadtmagneten (z.B. Kauf- und Warenhauser) in den
vergangenen Jahren zunehmend an Attraktivitat gegentuber dem starkeren Wettbewerb
durch spezialisierte, meist verkehrlich besser erreichbare Fachmarkte verloren. In jun-
gerer Zeit verscharft die allgemein schwache Nachfrage im Textilbereich den Wettbe-
werbsdruck auf innerstadtische Bekleidungsanbieter, die - wie es auch in Nastatten der
Fall ist - zu ,den“ Magnetbetrieben von Innenstadten zéhlen. Insofern besteht vielerorts
Handlungsbedarf.

Darlber hinaus stellten sich in den Innenstadten die Ladenmieten problematisch dar,
die in Anbetracht der Umsatzmoglichkeiten des Einzelhandels lange Zeit zu hoch an-
gesetzt waren.

In Folge dieser fir die Innenstadte negativen Entwicklung ist mittlerweile eine zuneh-
mende Bewusstseinsscharfung bei den Verantwortlichen in Politik und Verwaltung ein-
getreten, die zur Entstehung verschiedener Initiativen bzw. Instrumente (u.a. Stadt und
Citymarketing) bzw. zur Etablierung von Zentrensystemen gefiihrt hat.

Daneben werden auch in zunehmendem Male landesplanerische Steuerungsmecha-
nismen eingesetzt, sei es Uber Genehmigungsvorschriften fir Vorhaben des grof3fla-
chigen Einzelhandels oder tber Mittelzuweisungen/Stadtebauférderungsmalinahmen.

Was die Nachfrage nach Ladenlokalen in Innenstadten betrifft, so ist diese vornehmlich
durch filialisierende Einzelhandelsunternehmen getrieben, die in erster Linie hochfre-
quentierte ,Top-City-Lagen® in leistungsstarken Innenstadten suchen.

In diesem Zusammenhang richten Investoren von Handelsimmobilien ihr Augenmerk
vor allem auf Grof3- und Mittelstadte, die Uber ein grol’es Einzugsgebiet und damit be-
reits heute Uber eine hohe Zentralitat verfligen. Insofern haben es vor allem Stadtzen-
tren von Kleinstadten schwer, hier adaquat mitzuhalten.

In Folge dieser Entwicklung ist auch ein tendenzieller Rlickgang der Lagequalitaten
von Innenstadten bei gleichzeitig zunehmender Leerstandstendenz zu beobachten.
Exemplarisch dafir ist die Entwicklung in der Nastatter Innenstadt fir den Standortbe-
reich Romerstralle.

Generell deutlich guinstiger entwickeln sich die neuen Nahversorgungslagen und (klei-
neren) Fachmarktlagen, die - im Gegensatz zu typischen gewachsenen Einzelhandels-
strukturen - einheitlich geplant und entwickelt sowie auch z.T. gemanagt werden.
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Stadtteil-, Nebenzentren

Die Stadtteil- und Nebenzentren in stadtebaulich integrierten Lagen aul3erhalb der In-
nenstadte, in Nastatten durch den Standortbereich Mihlbach reprasentiert, stehen zu-
nehmend unter Konkurrenzdruck durch neue Nahversorgungslagen bzw. Nahversor-
gungsagglomerationen in verkehrsorientierten und z.T. dennoch stadtebaulich inte-
grierten Lagen, die sich auf den ,Kofferraum-Einkauf* ausrichten.

Diese in den vergangenen Jahren zu beobachtende Entwicklung zeigt, dass an ver-
kehrsorientierten und grof¥flachigen Standorten aulerhalb der Kernstadt im Gefolge
von Discountern weitere Einzelhandelsbetriebe in deren direktem Umfeld entstehen
und somit eine ,schleichende” Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben stattfindet.

Diese Entwicklung ist fur Nastatten zwar noch nicht zu erkennen, allerdings gilt es zu-
kinftig im Zuge der Ubergeordneten landesplanerischen Ziele und Grundsatze laut
Landesentwicklungsprogramm |V wie u.a. ,Sicherstellung einer wohnortnahen und
qualitativen Versorgung®, ,Zentralitatsgebot®, ,stadtebauliches Integrationsgebot®, ,Ag-
glomerationsverbot sowie auch das ,Nichtbeeintrachtigungsgebot® durch ein Einzel-
handels- und Zentrenkonzept derartigen Entwicklung entgegenzusteuern.

Periphere Lagen

Seit dem Auftreten von SB-Warenhdusern sowie von Fachmarkten verschiedener Sor-
timentsschwerpunkte zahlen die peripheren Lagen zu den eindeutigen Gewinnern in-
nerhalb der Flachen- und Umsatzlandschaft des deutschen Einzelhandels.

Als wesentliche Grinde fiur den Erfolg dieser peripheren Standorte sind sowohl die
sehr gute Pkw-Erreichbarkeit als auch die gute Stellplatzausstattung anzufihren.

Seit einigen Jahren ist die Ausbildung von Agglomerationen zu beobachten, bei der
Neuansiedlungen die Nahe zu existierenden Angeboten bevorzugen.

Auch wenn Nastatten von dieser Entwicklung noch nicht direkt betroffen ist, ist ein
Rahmen notwendig, in dem die zuklnftige einzelhandlerische Entwicklung der Stadt
Nastatten gestaltet werden kann. Aufbauend auf den Vorgaben aus dem LEP IV und
den Befunden und Empfehlungen der GfK-Grundlagenstudie soll ein Zentrenkonzept
verbindliche Vorgaben liefern, die allerdings stadtebauliche Entwicklungen und Rah-
menbedingungen, sowie geltende Bebauungsplane bericksichtigen.

2 Bestandsituation Einzelhandel im Kooperationsraum St. Goar, St. Goarhausen
und Nastatten

Zusammen mit den beiden Rheinstadten St. Goar (linksrheinisch, Verbandsgemeinde
St. Goar-Oberwesel, Rhein-Hunsrlick-Kreis) und St. Goarshausen (rechtsrheinische
Loreley-Stadt; Verbandsgemeinde Loreley) bildet Nastatten ein kooperatives Mittel-
zentrum.

Unter Einzelhandelsgesichtspunkten ist gemal den Untersuchungen der GfK ein-
deutig festzustellen, dass Nastatten de facto annahrend alleine diese mittelzentrale
Bedeutung flr das kooperierende Mittelzentrum stellt. St. Goar und St. Goarshausen
sind hingegen touristisch gepragt (diverse Hotels, Campingplatze etc.). Die zentrale
touristische Funktion beider Stadte zeigt sich auch in innerstadtischen, insgesamt als
schwach zu klassifizierenden Einzelhandelsstrukturen (Souvenirshops, Kioske, kleintei-
lige, inhabergefihrte Laden, Getrankeladen etc.), wobei insbesondere die Erdgeschol3-
lagen an erster Stelle gastronomisch bzw. von Beherbergungsstatten genutzt werden.

Als wichtigster Anbieter ist Rewe in St. Goarshausen zu nennen. Der Lebensmittel-
markt liegt dabei nahe der Innenstadt von St. Goarshausen. Ein separater Getranke-
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markt (ehemaliger Edeka-Markt) ist weiter 6stlich an der Nastatterstralle zu finden.
Neue, ergdnzende Einzelhandelsansiedlungen Uber diese Bedeutung hinaus dirften
gemal der Einschatzung der GfK-Gutachter in St. Goar und St. Goarshausen aus to-
pographischen und potenzialseitigen Griinden eher unwahrscheinlich sein.

Die Gfk schlussfolgert daraus, dass aufgrund der sehr dinnen einzelhandlerischen
Ausstattung die Bevdlkerung von St. Goarshausen und auch der Ostlich gelegenen
Gemeinden der Verbandsgemeinde Loreley in erster Linie auf Nastatten ausgerichtet
sein durften. Die Einwohner St. Goars durften sich hingegen eher nach dem sudlich
gelegenen Oberwesel orientieren.?

3 Bestandsituation Einzelhandel in der Verbandsgemeinde Nastatten (Stand: Juni
2012)

Die Verbandsgemeinde Nastatten selbst setzt sich aus den Ortsgemeinden Berg, Bet-
tendorf, Bogel, Ehr, Endlichhofen, Eschbach, Gemmerich, Himmighofen, Holzhausen
an der Haide, Hunzel, Kasdorf, Lautert, Lipporn, Marienfels, Miehlen, Niederbachheim,
Niederwallmenach, Oberbachheim, Obertiefenbach, Oberwallmenach, Hainau, Ret-
tershain, Rettert, Ruppertshofen, Strith, Welterod, Winterwerb, Diethardt, Heidenrod
(Hessen), Auel, Berndroth, Bornich, Dorscheid, Geisig, Lierschied, Lollschied, Nieder-
tiefenbach, Nochern, Oberfischbach, Patersberg, Pohl, Reichenberg, Reitzenhain,
Roth, Weidenbach, Weisel, Weyer zusammen.

Was das Verbandsgemeindegebiet angeht, finden sich in den Ortsgemeinden in erster
Linie nahversorgungsrelevante Angebote. Von den drei untersuchten einwohnergréfie-
ren Gemeinden Miehlen, Holzhausen an der Haide und Bogel sind in Miehlen nen-
nenswerte Anbieter insbesondere des periodischen Bedarfes im Ortskern zu finden
(u.a. Getrankemarkte, Backer, Metzger, Kiosk, Lebensmittelldaden und auch Hartwa-
renanbieter). Diese Angebote reflektieren in erster Linie auf die Gemeindebevoélkerung.

Im sidlich gelegenen Industriegebiet von Miehlen sind mit einem Raiffeisenmarkt und
dem Reitersport sowie Outdoorgeschaft Optimum weitere Anbieter vorhanden, wobei
Optimum auch Kunden Uber die Gemeindegrenzen hinaus ansprechen durfte.

In den Ubrigen untersuchten Gemeinden sind nur wenige Anbieter zu finden (u.a. De-
bussmann Orthopadie/Schuhe, Getrankemarkt, Backshops).

4 Bestandsituation Einzelhandel in der Stadt Nastatten (Stand: Juni 2012)

Mit Blick auf die Anzahl der Betriebe in Nastatten, konzentriert sich der Einzelhandels-
besatz im Wesentlichen auf die Innenstadt.

Hinsichtlich des Ubrigen Stadtgebietes fokussiert sich insbesondere der mittelgrofRe-
und grof¥flachige Besatz auf den Bereich entlang des Muhlbachs zwischen L335 und
Spindlerstralle, einschliel3lich Weberstralte und In der Au.

Als dritter Einzelbereich ist zudem das Industriegebiet zu nennen. Innerhalb des stad-
tischen Einzelhandelsgefiuges spielt dieser verkehrsorientierte Standort eine eher un-
tergeordnete Rolle und dient als Erganzung zu den Innenstadtstrukturen und den in-
nenstadtnahen Angeboten.

Mit seinen flachengroRen Magnetmietern aus dem Bereich Mode, Textilien, Wohnen,
Einrichten und Lebensmittel sowie aus dem periodischen Bedarfsbereich und den
kleinteiligen Fachgeschaften, Dienstleistungsangeboten (u.a. Banken/Sparkesse, Ki-

2 siehe auch GfK Gutachten S. 21
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nocenter, Versicherungen, Reiseburo, Facharzte, Kirchen, éffentliche Verwaltung) und
Gastronomiebetrieben Ubernimmt die Nastéatter Innenstadt eine wichtige Versor-
gungsfunktion. Dies ist flr die stadtische Bevdlkerung, fiir die Verbandsgemeinde, eine
Reihe weiterer, darliber hinaus gehender Gemeinden und den Tourismus in der Regi-
on gleichermalden von Bedeutung.

Eine vergleichsweise glnstige Innenstadtkonstellation mit mehreren grofflachigen Ein-
zelhandelsbetrieben kann auch fiir die Umgebung einen positiven Effekt entfalten. So
ist eine Koppelung des Einkaufs mit anderen, flachenkleineren Anbietern bzw. auch mit
anderen Tatigkeiten (u.a. ,Essen und Trinken gehen®, Nutzung diverser Dienstleister,
Kinobesuch, ,Stadtbummel®) moglich.

Der recht kompakte Stadtkern beglnstigt die Mdglichkeiten einer Kopplung der Einkau-
fe, gleichwohl schrankt der Durchgangsverkehr an der Rémerstralle bzw. Rheinstralie
die ,Bummelqualitat” etwas ein.

Dartber hinaus Ubernimmt der innenstadtnahe und stadtebaulich noch integrierte
Standortbereich entlang des Miihlbachs zwischen L 335 und Spindlerstralle, ein-
schliel3lich Weberstralte und In der Au (im Folgenden ,Mihlbachbereich“ genannt) mit
den beiden Lebensmitteldiscountern Lidl und Aldi, den Fachmarkten im Bereich In der
Au sowie dem Baufachmarkt Steeg, einschlie8lich der unmittelbar dstlich an den Bau-
fachmarkt angrenzenden Einzelhandelsstrukturen, die Rolle eines innerértlichen,
gleichwohl Pkw-orientierten Angebotsstandortes von insgesamt rund 9.700 m? Ver-
kaufsflache.

Ferner befinden sich im Industriegebiet Nastatten, neben diversen Autohdusern, mit
dem Lebensmitteldiscounter Netto und dem Elektronikfachmarkt Expert Klein weitere
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe. Wobei vor allem Expert Klein als kompetenter
Technikanbieter fur den ortlichen Einzelhandelsbesatz von gro3er Wichtigkeit ist.

Im weiteren Stadtgebiet befinden sich diverse Spezialanbieter (u.a. Fahrradfachge-
schaft und Kiichenanbieter), die die 6rtlichen Strukturen erganzen.

5 Fazit

Zusammenfassend ist festzustellen, dass in den beiden zum kooperierenden Mitten-
zentrum gehdrigen Stadte St. Goar und St. Goarshausen sowie auch in der tbrigen
Verbandsgemeinde Nastatten lediglich 'dinne’, in erster Linie der értlichen Nahversor-
gung oder der touristischen Versorgung dienende Einzelhandelsstrukturen zu finden
sind.

Insofern Gbernimmt Nastatten einen wichtigen, wenn nicht den Versorgungsauftrag im
sudlichen Kreisgebiet wahr, der deutlich tber die Grenzen der Verbandsgemeinde hin-
ausgeht.

Fur die Stadt Nastatten kann hier festgehalten werden, dass eine bis dato sehr ,ge-
sunde Arbeitsteilung” zwischen dem Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz in der
Stadtmitte, einem dariiber hinausgehenden, in erster Linie verkehrsorientieren, an-
sprechenden Grol¥flachenbereich am Muhlbach und einem in erster Linie verkehrsori-
entierten Einzelhandelsbesatz im Industriegebiet festgestellt werden kann.

Um dieses ,Krafteverhaltnis“ zu bewahren, sollte sich die zukinftige Einzelhandelsent-
wicklung auf die bereits entsprechend vorgepragten Einzelhandelslagen, Innenstadt
und den Muhlbachbereich als Nebenzentrum, beschranken. Von einer Konzentration
zentrenrelevanter und nahversorgungsorientierter Betriebsformen aul3erhalb der defi-
nierten Bereiche sollte abgesehen werden.
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Demnach sollte im Industriegebiet Nastatten - insbesondere in Hinblick auf zentrenre-
levante Sortimente und vor dem Hintergrund maoglicher Flachenanspriche von anderen
Gewerbebetrieben (u.a. aus dem Handwerk) ein Ausbau der Einzelhandelsnutzung
nicht weiter forciert werden. Gleichwohl besteht die Mdglichkeit einen Teilbereich des
Industriegebiets als Erganzungsstandort fur grof3flachige nicht-zentrenrelevante Sorti-
mente zu definieren.
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Bestandsituation Einzelhandel; Einzelhandelsbesatz im Umfeld der Innenstadt, Quelle: BBP 2017

D. KONZEPT ZUR ABGRENZUNG VON ZENTRALEN VERSORGUNGSBEREICHEN

Unter Zusammenfihrung der Untersuchungsergebnisse der ,Grundlagenstudie zu ei-
nem Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Nastatten® der GfK GeoMarke-
ting GmbH soll im Folgenden ein Konzept zur Abgrenzung von zentralen Versorgungs-
bereichen abgeleitet werden, welches auch den spezifischen Gegebenheiten des Ein-
zelhandels vor Ort Rechnung tragt.

1 Allgemeine Ziele und Grundséatze des Konzepts zur Abgrenzung von zentralen
Versorgungsbereichen

Bei der Aufstellung eines Konzepts zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen ist es nicht nur erforderlich die Angebotsstrukturen und die absatzwirtschaftlichen
Spielrdume zu ermitteln, sondern insbesondere auch zu untersuchen, ob und wenn ja,
welche Gebiete innerhalb der Gemeinde sich zukunftig fur die Fortfuhrung von Einzel-
handelsnutzungen bzw. neue Einzelhandelsansiedlungen geeignet erscheinen.

Das vorrangige Ziel des Konzeptes ist die Identifikation und verbindliche Abgrenzung
von zentralen Versorgungsbereichen und Erganzungsstandorte in Nastatten sowie die
Definition einer Sortimentsliste im Sinne des Ziels Z58 des LEP IV. Somit soll die Si-
cherung des bestehenden Einzelhandelsangebots, des Nahversorgungsangebots in
Wohn- und Mischgebieten und vor allem die dauerhafte Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche erreicht werden.

In Anbetracht dieser Zielsetzung lassen sich auf Basis der Grundlagenstudie folgende
Empfehlungen fir die zukinftige Einzelhandelsentwicklung ableiten:
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- Sicherstellung der Erflllung der (teil-)mittelzentralen Versorgungsfunktion der Stadt
Nastatten,

- Starkung (quantitativ und qualitativ) der Nastatter Innenstadt als zentrale Einkaufs-
lage bzw. Kristallisationspunkt des 6ffentlichen Lebens,

- Sicherung und Weiterentwicklung des Einzelhandelsnebenzentrums Mihlbachbe-
reich,

- restriktive Behandlung von grofflachigen zentren- und nahversorgungsrelevanten
Bauvorhaben an ,Griine Wiese“- bzw. peripheren Gewerbestandorten zur Vermei-
dung einer Ausdinnung des Versorgungsnetzes,

- Vermeidung einer nennenswerten Ausweitung der zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimente im Industriegebiet Nastatten.

Abgrenzung der zukiinftigen Zentrenstruktur

Unter der Pramisse einer zielgerichteten Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im
Stadtgebiet und der Wahrnehmung des Versorgungsauftrags der Bevolkerung im Sin-
ne der Z 58 und Z 59 im LEP IV, werden fir die Stadt Nastatten die nachfolgenden Ab-
grenzungen der zentralen Versorgungsbereiche und eines Erganzungsstandortes, be-
zogen auf den heutigen Bestand, vorgeschlagen. Die dargestellten Bereiche iberneh-
men zukulnftig eine wichtige Versorgungsfunktion in Nastatten, so dass sie als schiit-
zenswerte Bereiche u.a. im Sinne des § 34 Abs. 3 BauGB einzustufen sind.

Erganzend sei an dieser Stelle ausdriucklich darauf hingewiesen, dass hiermit in erster
Linie die Zulassigkeit bzw. Nicht-Zuldssigkeit von Vorhaben des grof’flachigen Einzel-
handels geregelt wird.

So sind Flachen, soweit diese als gemischte oder gewerbliche Bauflachen im Sinne
der BauNVO ausgewiesen sind bzw. im Sinne des § 34 BauGB als mischbauliche oder
gewerbliche Bauflachen eingestuft werden kénnen und bislang keine speziellen Aus-
schllisse von Einzelhandelsnutzungen getroffen wurden, Einzelhandelsvorhaben un-
terhalb der GroRflachigkeit ohne baurechtliche Einschrankung?® zulassig. Mit anderen
Worten: Ein Einzelhandelsbetrieb mit mehr als 800 m? Verkaufsflache ware zukilnftig
nur innerhalb eines ,Zentralen Versorgungsbereichs“ bzw. eines ,Erganzungsstand-
orts“ zulassig; ein Einzelhandelsbetrieb unterhalb der GrofRflachigkeit, wie z.B. ein
Blumengeschaft, eine Bekleidungsboutique und andere kleinflachige Einzelhandels-
nutzungen sowie Ladenhandwerk sind weiterhin in allen Ubrigen Stadtbereichen, unter
Berticksichtigung der baurechtlichen Gegebenheiten und landesplanerischen Zielset-
zungen, grundsatzlich zulassig.

Als Grundlage der Zentrenbestimmung und -abgrenzung dient die Flachenerhebung
der GfK GeoMarketing, die deutliche Angebotsagglomerationen erkennen lasst. Fir die
Stadt Nastatten wurde dabei aufgrund der Grélke und Bedeutung als Mittelzentrum fol-
gendes Zentrensystem angesetzt:

- Versorgungsbereich ,Innenstadt®:
zentraler Versorgungsbereich im Sinne von Z 58 des Landesentwicklungspro-
gramms IV,

3

Grundsatzlich ist in diesem Zusammenhang erganzend immer das Ziel 61 des Landesentwicklungspro-
gramms ,Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevan-
ten Sortimenten auflerhalb der stadtebaulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen in
der Bauleitplanung entgegenzuwirken.” zu beachten.
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- Versorgungsbereich ,Mihlbach*:
zentraler Versorgungsbereich im Sinne von Z 58 des Landesentwicklungspro-
gramms 1V,

- Erganzungsstandort ,,Rheinweg“:
im Sinne des Z 59 des Landesentwicklungsprogramms |V: Teilbereiche des Indust-
riegebiets Nastatten

und

- solitire Einzelhandelsstandorte, da nicht alle in Nastatten ansassige Einzelhan-
delsbetriebe in einem der oben genannten Bereiche liegen.

Zentrale Versorgungsbereiche und Erganzungsstandort der Stadt Nastatten

Versorgungsbereich ,Innenstadt®:

Definition:

Der Versorgungsbereich ,Innenstadt‘ Gbernimmt Uber die Stadtgrenzen hinausgehen-
de Funktionen in den Bereichen Einzelhandel, Dienstleistungen (6ffentlich und privat-
wirtschaftlich) und Kultur. In Nastatten ist ein herausgehobenes stadtebauliches Ambi-
ente (historische Altstadt), ein vielfaltiger, Uberwiegend kleinteiliger Branchenmix und
Wettbewerb unter den Anbietern vorhanden. Es sind unterschiedliche Betriebstypen
und -genre vorzufinden, die einen geringen Filialisierungsgrad aufweisen.

Aufgrund der Uberwiegend kleinparzellierten Grundsticksstrukturen sind nur wenige,
fur heutige Handelsanforderungen geeignete, Entwicklungsflachen in der Innenstadt
vorhanden.

Réaumliche Abgrenzung:
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Abgrenzung ,Versorgungsbereich Innenstadt®, Quelle: BBP Stadtplanung Landschaftsplanung (04/2018)
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Versorgungsbereich ,,Miihlbach“

Definition:

Der Versorgungsbereich ,Muhlbach® ist ein Nebenzentrum, das in erster Linie ver-
kehrsorientierte Einzelhandelsstandorte sowohl mit zentrenrelevanten, als auch mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten umfasst. Gepragt wird das Nebenzentrum durch
mittelgroRe und grofl¥flachige Anbieter, die Uber Einzelhandelsangebote des periodi-
schen und aperiodischen Bedarfsbereiches verfligen. Der Schwerpunkt des Einzel-
handelsbesatzes liegt im Bereich der nahversorgungsrelevanten Sortimente und bau-
marktspezifischer Sortimente.

Der Versorgungsbereich liegt in direkter fuBlaufiger Nahe zur Innenstadt von Nastatten
und erstreckt sich entlang des Mihlbachs zwischen L 335 und ,Spindlerstralle®, ein-
schlieBlich ,Webergasse® und dem Bereich ,In der Au®.

Auch in Zukunft sollen im Versorgungsbereich ,Muhlbach“ sowohl zentrenrelevante als
auch nicht-zentrenrelevante Sortimente angeboten werden kénnen. Hinsichtlich der
Zulassigkeit einzelner Sortimente und/oder einer maximal zuldssige Verkaufsflache soll
zukunftig jedoch lagebezogen eine weitergehende Feinsteuerung erfolgen (siehe hier-
zu auch Ausfuhrungen unter F.1).

Unter Berucksichtigung der im Versorgungsbereich ,Innenstadt® nur sehr einge-
schrankt vorhandenen Neuansiedlungsmoglichleiten fir Einzelhandelsbetriebe im mit-
tel- bis grofl¥flachigem Verkaufsflachensegment und der Tatsache, dass sowohl stadte-
baulich als auch versorgungstechnisch nur im Umfeld der bestehenden Einzelhandels-
ansiedlungen im ,Muhlbach® sinnvolle Entwicklungsflachen bestehen, bezieht der Ver-
sorgungsbereich ,Muhlbach® Grundstiicke sudlich der Kreisverkehrsanlage ,L 335 /
Webergasse® erganzend in die Abgrenzung mit ein.

T
Y SV

Réaumliche Abgrenzung:
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S Vrsorgungsbereich
"Miihlbach”

Abgrenzung ,Versorgungsbereich Mihlbach®, Quelle: BBP Stadtplanung Landschaftsplanung (04/2018)
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2.2

Erganzungsstandort ,,Rheinweg*

Definition:

Das Industriegebiet Nastatten erhalt fur Teilbereiche eine Einstufung als ,Ergénzungs-
standort®, da es bereits heute eine gewisse einzelhandlerische Bedeutung fir die Stadt
und die Region hat. Zukiinftig soll jedoch eine Ansiedlungssteuerung des Einzelhan-
dels dahingehend erfolgen, dass ausschliellich die Ansiedlung von (grof¥flachigen)
Einzelhandelsunternehmen mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten gestattet wird.

Demnach wird im Ergénzungsstandort ,Rheinweg®, insbesondere in Hinblick auf zen-
trenrelevante Sortimente, ein Ausbau der Einzelhandelsnutzung nicht weiter forciert.

Die im Industriegebiet Nastatten ansassigen (grofl¥flachigen) Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Hauptsortiment verfiigen gleichwohl Giber Bestandsschutz.

Um der Bedeutung der Stadt Nastatten als (kooperierendes) Mittelzentrum gerecht zu
werden und unter erganzender Bericksichtigung, dass die im Industriegebiet als ,Er-
ganzungsstandort® vorgesehene Flachen bereits weitgehend bebaut sind, wurde der
,=Erganzungsstandort Rheinweg“ auch auf bislang unbebaute Flachen noérdlich der
B274 sowie um Grundstlicke Ostlich der Stral’e ,Sandkaut* ausgedehnt, um hier optio-
nale Entwicklungsmaoglichkeiten offerieren zu kénnen.

Réaumliche Abgrenzung:

Ergénzungsstandort
"Rheinweg"

N \Y% AR\ A
Abgrenzung ,Erganzungsstandort Rheinweg", Quelle: BBP Stadtplanung Landschaftsplanung (04/2018)

Solitare Einzelhandelsstandorte

Solitare Einzelhandelsstandorte

Definition:

Solitare Einzelhandelsstandorte befinden sich auferhalb der vorgenannten Versor-
gungsbereiche. Die Zulassigkeit der einzelhandlerischen Betriebe begrindet sich in
bauleitplanerischen Vorgaben oder durch den § 34 BauGB. Die Betriebe, zumeist Spe-
zialanbieter bzw. Handwerksbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment
verfigen Uber unterschiedliche Flachengrofien (vom Fachgeschaft bis hin zu mittel-
grolien Betrieben; grokflachige Betriebseinheiten finden sich hingegen nicht in Nastat-
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An einer Steuerung dieser Einzelhandelsbetriebe bedarf es im Regelfall nicht. Gleich-
wohl es natlrlich wiinschenswert ware, wenn Neuansiedlungen in einem der beiden
Mogliche Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen sind grundsatzlich moglich, wenn
nachgewiesen werden kann, dass die Erweiterung / Ansiedlung keine wesentliche
Uberdeckung der am Ort vorhandenen Kaufkraft erzeugt und/oder keine nachteiligen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche zu erwarten sind.

ten) und befinden sich sowohl in stadtebaulich integrierter, als auch nicht-integrierter
Zentralen Versorgungsbereiche vorgenommen wurden.

Lage.

S

A

Abgrenzung ,Zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Nastatten®, Quelle: BBP Stadtplanung Landschafts-

planung (04/2018)

Kaiserslautern

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung



Nastatten Konzept zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen

Juni 2017, geéndert und ergénzt 10/2017 und 04/2018 Abstimmungsvorlage mit der Regionalplanung
E. SORTIMENTSLISTE
1 Allgemeine rechtliche Einordnung

Von Einzelhandelsbetrieben kénnen mitunter negative Wirkungen ausgehen. Insbe-
sondere dann, wenn sie in grolem Umfang Sortimente anbieten, die eigentlich fir ein
Versorgungszentrum pragend sind. Als Folge davon sind Umsatzumlenkungen und da-
raus resultierende Verdrangungseffekte zu sehen.

Ein Element zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen und versorgungs-
strukturellen Ordnung ist deshalb in der Festlegung einer Sortimentsliste getrennt nach
zentren- / nahversorgungsrelevanten bzw. nach innenstadt- / nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten zu sehen. Auf Basis einer Sortimentsliste ist es
demnach planungsrechtlich umsetzbar, Einzelhandel mit bestimmten Sortimenten in
den dafir raumlich und funktional bestimmten Bereichen im Stadtgebiet als zulassig
bzw. nicht zulassig zu erklaren. Nach der aktuellen Rechtsprechung sind Sortimentslis-
ten als Grundlage flir entsprechende Festsetzungen in Bebauungsplanen zwingend er-
forderlich.

Als allgemein bekanntes Beispiel ist die schon vor langerer Zeit entwickelte so genann-
te ,Kdlner Liste” (Regierungsprasidium Koéln) zu nennen. Auch fir Rheinland-Pfalz
existiert eine nicht abschlieBende Differenzierung und Auflistung verschiedener Sorti-
mente, die Angaben zu einzelnen innenstadtrelevanten Sortimenten enthalt (siehe
hierzu Landesentwicklungsprogramm 1V, Kapitel Il Sicherung und Entwicklung der Da-
seinsvorsorge):

- Nahrungsmittel,

- Drogeriewaren/Kosmetikartikel

- Haushaltswaren/Glas/Porzellan,

- Blucher/Zeitschriften, Papier/Schreibwaren, Bliroartikel,
- Kunst/Antiquitaten,

- Baby-/Kinderartikel,

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,

- Unterhaltungselektronik/Computer, HiFi/Elektroartikel

- Foto/Optik,

- Einrichtungszubehor (ohne Mdbel), Teppiche, Textilien/Heimtextilien, Bastelartikel,
Kunstgewerbe,

- Médbel (inkl. Matratzen),

- Musikalienhandel,

- Uhren/Schmuck,

- Spielwaren, Sportartikel,

- Blumen,

- Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, Mofas,
- Zooartikel, Tiernahrung und Tiere.

Da nach § 1 Ab. 4 BauGB Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen sind
aber ein pauschaler Ruckgriff auf diese Auflistung der zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimente oder auch der Verweis auf andere Listen im Rahmen der bauleit-
planerischen Steuerung nach der aktuellen Rechtsprechung als nicht ausreichend, zu
unbestimmt und damit insbesondere bei Beschrankungs- und Ausschlussfestsetzun-
gen in Bebauungsplanen als rechtsfehlerhaft eingestuft wird, ist fiir eine rechtssichere
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Bebauungsplanung eine ortsspezifische Sortimentsliste erforderlich. Im vorliegenden
Fall handelt es sich um die sogenannte Nastatter Liste.

Die Rechtsprechung fordert im Falle des Ausschlusses oder der Einschrankung von
Einzelhandelsnutzungen eine konkrete, Planungsfall bezogene und besondere stadte-
bauliche Begriindung. Dabei muss die Sortimentsliste die 6rtlichen Besonderheiten im
Hinblick auf den értlichen Bestand in den Zentren sowie die jeweiligen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptionen berticksichtigen. Gleichwonhl ist ein Rickgriff auf ,allgemei-
ne“ Branchen- oder Sortimentsbeschreibungen moglich, wenn diese auch unter Be-
ricksichtigung der konkreten értlichen Gegebenheiten als zutreffend anzusehen sind.

Die aktuelle Rechtsprechung bestatigt die Anwendbarkeit von Sortimentslisten zur Si-
cherung bzw. Umsetzung stadtebaulicher Ziele.

Derartige planungsrechtliche Festsetzungen widersprechen damit im Allgemeinen nicht
dem Eigentumsrecht, soweit der stadtebaulichen Begriindung ein differenziertes Zen-
trenkonzept zugrunde liegt, in dem die Bereiche, die geschutzt werden sollen, sowohl
raumlich als auch in ihrer zu schitzenden Funktion hinreichend bestimmt sind.

Ein schlissiges Zentrenkonzept ist als Grundlage flr derartige Einzelhandelsfestset-
zungen erforderlich.

Insbesondere wenn es um die Ansiedlung grof¥flachiger Betriebe geht, stellen Sorti-
mentslisten in der Praxis ein bewahrtes Hilfsmittel zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung dar.

2 Nastatter Liste

Aufgrund der o.g. rechtlichen Rahmenbedingungen ist zur Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt Nastatten insbesondere im Rahmen der Bauleitplanung
zwingend die Erarbeitung einer Nastatter Liste erforderlich.

Um die in den vorangegangenen Ausfuhrungen dargestellten einzelhandelsstrukturel-
len Gegebenheiten der Stadt Nastatten adaquat zu berucksichtigen und die Ziele der
Einzelhandelsentwicklung (Starkung der Nastatter Innenstadt bzw. des Nebenzent-
rums) in Einklang mit den vielfaltigen Ansiedlungswiinschen von Einzelhandelsbetrie-
ben und Immobilieneigentiimern zu bringen, ist die auf die spezifischen Verhaltnisse
vor Ort abstellende Nastatter Liste in Hinblick auf zuklinftige Planungen ein geeignetes
Instrument. D.h., dass die Nastatter Liste vor allem die derzeit in der Innenstadt gege-
benen und strukturpragenden Einzelhandelsstrukturen beriicksichtigen sollte.

Es empfiehlt sich hierbei eine Vorgehensweise, die nicht nur nach der Zentrenrelevanz
des Sortimentes unterscheidet, sondern auch das Kriterium der Nahversorgungsrele-
vanz bericksichtigt.
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Sortimentsliste zum Zentrenkonzept der Stadt Nastatten

Versorgungsbereich
,»lnnenstadt

Versorgungsbereich
»Miihlbach*

Erganzungsstandort
»Rheinweg“

Nahversorgungsrelevante
Sortimente

- Nahrungsmittel (inkl. Genussmittel und Getranke)

X

X

- Drogeriewaren / Kosmetikartikel (d.h. im Wesentlichen Gesundheits- und Korper-
pflegeartikel, Drogeriewaren, Putz- und Reinigungsmittel, Waschmittel, Parfi-
merieartikel, freiverkaufliche Apothekenwaren; im Einzelfall auch medizinische
und orthopadische Artikel und Sanitatsbedarf)

Zentrenrelevante
Sortimente

- Baby- / Kinderartikel

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

- Blumen

- Blicher / Zeitschriften, Papier / Schreibwaren, Blroartikel

- Einrichtungszubehor, Textilien / Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe

- Haushaltwaren / Glas / Porzellan

- Kunst / Antiquitaten

- Musikalienhandel

- Optik, Augenoptik / Akustik

- Spielwaren,

- Sportartikel

X

- Uhren / Schmuck

MUX XXX XXX [X[X|X]|X

Nichtzentrenrelevante
Sortimente

- Baumarktsortimente / Baustoffe

- Campingartikel, Fahrrader und Zubehdr, Mofas

- Foto, Bild- und Tontrager

- Gartenbedarf / Pflanzen / Saatgut

- Landwirtschaftliche Bedarfsartikel

- Mineraldlerzeugnisse / Brennstoffe

- Mébel allgemein / Bad-, Garten- und Bliromébel

- Tapeten, Bodenbelage / Teppiche

- Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi / Elektroartikel

- Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

NUAX XXX X X[ X[ XX

X XXX |X|X|X|X|[X]|X

X XXX | XXX | X[ X]|X

Sortimentsliste auf Basis des LEP IV und der Warengruppenliste der Industrie- und Handelskammer

Hinweise

o Grol¥flachige Betriebe sollten nur innerhalb der jeweiligen Bereiche unter Berticksichtigung der Sortimentsliste und den erganzend in F.1 getroffenen Empfehlungen zuldssig sein.

¢ Nicht gekennzeichnete Sortimente im Versorgungsbereich ,Mihlbach“ sind durch Bebauungsplane zu regeln (z.B. Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen mit dem Hauptsortiment ,Spielwaren®).

¢ Im Erganzungsbereich ,Rheinweg” ist durch Bebauungsplane zu regeln, dass nur nicht-zentrenrelevante Sortimente als Hauptsortiment zulassig sind.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern
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Die Differenzierung der Sortimente in zentrenrelevant und nicht-zentrenrelevant stutzt

sich dabei auf folgenden Begrindungen:

= Festlegung der zentrenrelevanten Sortimente:
Als zentrenrelevante Sortimente sind solche Warengruppen zu bezeichnen, die als
Hauptsortimente von Einzelhandelsbetrieben in den abzugrenzenden bzw. zu de-
finierenden Zentren zuldssig sind und innerhalb des dortigen Einzelhandelsbesat-
zes eine gewisse Bedeutung haben, z.B. indem die betreffende Sortimentsgruppe
dem zentralen Standort einen gewissen Charakter verleiht (z.B. Spielzeug,
Schreibwaren, Bekleidungsartikel und Schuhe, Mdébel sowie Optikanbieter oder
Blumen in der Nastatter Innenstadt). Diese Sortimente werden zudem als zentren-
typisch bezeichnet, da sie als Frequenzbringer flur die Zentren fungieren und sich
u.a. durch eine gewisse Exklusivitat, Qualitat und einen Beratungsanspruch aus-
zeichnen.
Die Betriebsstruktur dieser Sortimentstypen ist vornehmlich durch inhabergefiihrte
Anbieter gepragt. Zentrenrelevante Sortimente werden zudem mit anderen Zen-
trennutzungen, wie Dienstleistung und Gastronomie, nachgefragt (Kopplungseffek-
te).

= Nahversorgungsrelevante Sortimente:
Unter nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind solche Art von Waren zu etiket-
tieren, die fir die tagliche bzw. periodische Bedarfsdeckung notwendig sind.
Dabei nehmen in Nastatten nahversorgungsrelevante Sortimente auch eine zen-
trenrelevante Funktion ein bzw. spielen die diesbezlglichen groflachigen Anbie-
ter eine zentrale Rolle als Magnetbetriebe fir die Nastatter Innenstadt.

= Nicht-zentrenrelevante Sortimente:
Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente umfassen die Art von Waren, die fur die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche bzw. Zentren nicht zwingend
notwendig sind (also im Umkehrschluss alle Warengruppen, die nicht zu den zen-
trenrelevanten Sortimenten gehoren) und sich somit aulRerhalb der Zentren ansie-
deln kdnnen. Nicht-zentrenrelevante Sortimente zeichnen sich meist durch einen
hohen Flachenanspruch und damit einher gehend vergleichsweise geringe Fla-
chenproduktivitdten aus. Aufgrund ihrer Flachenanspriche lassen sie sich in der
Regel in Zentren nur schwer unterbringen, sind aber durchaus auch in Zentren an-
zutreffen. Im Allgemeinen werden nicht-zentrenrelevante Sortimente von daher
aufgrund ihrer GroRe und Beschaffenheit Uberwiegend in Rand- bzw. Aul3enlagen
angeboten.
Die Tatsache, dass ein Sortiment als zentrenrelevant charakterisiert ist, bedeutet
jedoch nicht automatisch, dass es aufterhalb der Innenstadt oder von Nebenzen-
tren insgesamt unzulassig ist. Vielmehr kommt es auf das konkrete Ausmalf} (Ver-
kaufsflachendimension) und die Frage an, ob es als Kernsortiment oder unterge-
ordnetes Randsortiment geplant ist.

Die Differenzierung nach zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ist ange-
lehnt an die im Landesentwicklungsprogramm |V aufgefuhrte Sortimentsliste fur innen-
stadtrelevante Sortimente und abgestimmt auf die ortsspezifischen Besonderheiten der
Stadt Nastatten, so dass es zu Abweichungen zu der im LEP IV genannten innenstadt-
relevanten Sortimentsliste kommt.

Mit anderen Worten: Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe resultiert dabei aus der
konkreten Verteilung des Einzelhandelsangebotes in der Stadt Nastatten und aus der
definierten, stadtebaulich erforderlichen Zielperspektive, die eine Warengruppe zu ei-
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ner zentrenrelevanten macht, sofern diese fur die zuklnftige Attraktivitdt und Lebens-
fahigkeit der Innenstadt bzw. des Nebenzentrums Muhlbachbereich von Bedeutung ist.

Dabei kénnen auch Sortimente, die zurzeit nicht oder nur marginal in den Zentren ver-
treten sind, als zentrenrelevant eingestuft werden, soweit eine Ansiedlung eines ent-
sprechenden Anbieters in den Zentren mdéglich erscheint.

Gemal Landesentwicklungsprogramm bedarf es einer Begriindung, wenn von der Sor-
timentsliste des LEP IV (S. 98) abgewichen werden soll.

Die fur Nastatten geltenden Abweichungen begrinden sich wie folgt:

(1) Die Artikelgruppe ,Tiernahrung“ wird als nicht innenstadtrelevant eingestuft, da sie
heute zumeist in grofReren Verkaufseinheiten angeboten wird.

(2) Ebenso wird auch die Artikelgruppe Unterhaltungselektronik / Computer, HiFi /
Elektroartikel als nicht-zentrenrelevant eingestuft, da sie heute ebenfalls zumeist in
groReren Verkaufseinheiten angeboten werden und sich zudem der flr Nastatten
wichtigste Anbieter aulRerhalb der Innenstadt befindet. Zudem ist dieses Sortiment
nicht strukturpragend fir die Innenstadt von Nastatten.

(3) Bezlglich der Sortimentsgruppe ,Campingartikel, Fahrrader und Zubehoér, Mofas*
agieren die wichtigsten Anbieter in Nastatten auRerhalb der Innenstadt und sind
zudem nicht strukturpragend fir die Innenstadt. Insofern werden die Artikel dieser
Warengruppe ebenfalls als nicht innenstadtrelevant angesehen. Vielmehr durften
sich potenzielle neue Anbieter in dieser Warengruppe aufgrund der Sperrigkeit
dieser Sortimente (Kofferraumeinkauf) verkehrsorientierte Standorte aulierhalb
des zentralen Innenstadtbereiches suchen.

Fur die weitere Handhabung der Nastatter Liste in der taglichen bauleitplanerischen
Praxis sollte die Liste vom Rat bzw. dem zustandigen Fachausschuss der Stadt
Nastatten beschlossen werden. Auch sollte nach rund finf Jahren die Sortimentsliste
auf den ,Prifstand gestellt* und ggf. an neue Bedingungen angepasst werden.

Vor diesem Hintergrund hat sich der Stadtrat Nastatten in mehreren Ratssitzungen mit
der Sortimentsliste intensiv inhaltlich auseinandergesetzt und sie am 06.11.2017
mehrheitlich beschlossen.

F. WEITERFUHRENDE EMPFEHLUNGEN

1 Handlungsempfehlungen zur raumlichen Entwicklung und Steuerung des Ein-
zelhandels hinsichtlich der Kriterien ,,Verkaufsflache* und ,,angebotenes Sorti-
ment“

Vor dem Hintergrund der o.g. Ziele sowie unter Bertcksichtigung der Ausgangssituati-
on sollten nachfolgend aufgefiinrte Grundsatze zur zukilnftigen Entwicklung des Ein-
zelhandels sowie zur Zentrenstruktur gelten und durch entsprechende politische Be-
schlisse festgelegt werden. Erst mit diesem Schritt kann es gelingen, allen Beteiligten
Planungs-, Investitions- und Rechtssicherheit zu geben.

Im Hinblick auf die zukulinftige bauleitplanerische Umsetzung sei an dieser Stelle aus-
dricklich darauf hingewiesen, dass das vorliegende Konzept zur Abgrenzung von zent-
ralen Versorgungsbereichen zwar eine wichtige Entscheidungsgrundlage darstellt, al-
lerdings keine abschlielRende Auskunft Uber die stadtebauliche Steuerung von Einzel-
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handelsnutzungen geben kann. Vielmehr gibt das Konzept Leitvorstellungen und
Grundsatze vor, die im bauleitplanerischen Einzelfall umzusetzen sind. Somit wird die
Stadt nicht von ihrer Pflicht entbunden, in jedem Einzelfall zu prifen, welche bauleit-
planerischen Festsetzungen stadtebaulich gerechtfertigt werden und mit dem Abwa-
gungsgebot vereinbar sind.

Zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und zur Sicherung der Nahversor-

gung in Wohn- und Mischgebieten werden folgende Handlungsempfehlungen zur

Steuerung des Einzelhandels unter Bericksichtigung der Nastatter Sortimentsliste
ausgesprochen:

1) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment

/
0.0

7
0’0

Einzelhandelsbetriebe mit einem nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment
von unter 500 m? Verkaufsflache sind grundséatzlich innerhalb der Wohn- und
Mischbauflachen der Stadt Nastatten ohne Standorteinschrankung zulassig.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment zwischen
500 m? und 800 m? Verkaufsflache sind auerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche zulassig, wenn einzelfallbezogen nachgewiesen wird, dass es sich um
eine integrierte Lage handelt und die Ansiedlung keine wesentliche Uberde-
ckung der am Ort vorhandenen Kaufkraft erzeugt und/oder keine nachteiligen
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungbereiche zu erwarten sind.

Grof¥flachige Betriebseinheiten (d.h. Verkaufsflache grofler 800 m?) sind unter
Bertiicksichtigung der landes- und regionalplanerischen Ziele nur in den zentra-
len Versorgungsbereichen ,Innenstadt* und ,Mdhlbach® zulassig.

2) Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten

/
0.0

R/
0.0

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment von unter
100 m? Verkaufsflache sind ausschlieBlich innerhalb der Wohn- und Mischbau-
flachen der Stadt Nastatten ohne weitere Standorteinschrankung zulassig.

Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Hauptsortiment zwischen
100 m? und 800 m? Verkaufsfliche sowie groRflachige Betriebseinheiten (d.h.
Verkaufsflache groer 800 m?) sind nur in den zentralen Versorgungsbereichen
»Innenstadt” und ,Mihlbach® zulassig.

In diesem Zusammenhang gilt es zu berucksichtigen, dass in den gesondert
gekennzeichneten Bereichen innerhalb des Versorgungsbereichs ,Muhlbach®
Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Hauptsortiment nur bis zu ei-
ner maximalen GréRe von jeweils 500 m? je Betrieb zulassig sind.

\1/,

Versorgungrberwich Innenstadt

Versorgungsberwich “Mihlbach”

Einachrankung hinsichttich der Groflen
aungewihiter Sortimente (sshe Taxttel)

Erganzungsstandort “Fheirweg”
4

Versorgungsbereich
“Innenstadt® >

- E.lg.anz.ungsslandort 2 ;
7, "Rheinweg" 7 " NG PPN
2 o » Y 4 2t \\ 7 e 3
Abgrenzung ,Versorgungsbereich Mihlbach® mit Hervorhebung der Bereiche, flr die hinsichtlich
der GrofRen ausgewahlter Sortimente erganzende Einschrankungen getroffen wurden
Quelle: BBP Stadtplanung Landschaftsplanung (04/2018)
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2.1

2.2

3) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten

% Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten gréRer 100 m? Verkaufs-
flache sind nur im Erganzungsstandort ,Rheinweg“ und in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen ,Innenstadt* und ,Mahlbach® zuldssig.

% In diesem Zusammenhang wird flir den Erganzungsstandort Rheinweg be-
stimmt, dass die Zulassigkeit von innenstadtrelevanten Sortimenten als Rand-
sortiment auf maximal 10 %, hochstens jedoch 100 m? Verkaufsfliche je Be-
trieb zu beschranken ist.

Planungsrechtliche Empfehlungen fiir die Einzelhandelsentwicklung

Von entscheidender Bedeutung fir die Fahigkeit des vorliegenden Konzepts eine un-
mittelbare raumliche Steuerungswirkung zu erzielen, ist seine Verknipfung mit der
Bauleitplanung und deren Instrumenten. In diesem Zusammenhang sollten die ge-
troffenen Aussagen des Konzepts zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsberei-
chen in die lokale Bauleitplanung einflief3en.

Hinweise zur Steuerung von Randsortimenten des Einzelhandels

Einzelhandelsbetriebe fihren regelmafig so genannte Randsortimente. Wahrend von
nicht-zentrenrelevanten Randsortimenten in der Regel keine Gefahrdung fir die Ent-
wicklung des lokalen Einzelhandels ausgeht, sind bei zentrenrelevanten Randsortimen-
ten Auswirkungen mdoglich.

Obwohl das Zulassen von zentrenrelevanten Randsortimenten der Zielsetzung des
Konzepts zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen widerspricht, ist ein
volliger Ausschluss unrealistisch, da sich diese Angebotsform bereits in vielen Bran-
chen etabliert hat. Zentrenrelevante Randsortimente sollten jedoch nur in begrenztem
Umfang und vor allem dann, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden
ist, zulassig sein, ggf. ist eine entsprechende Vertraglichkeit mit dem zentralen Versor-
gungsbereich zu prifen bzw. nachzuweisen. In diesem Zusammenhang hat sich eine
Begrenzung auf rund 10 % der gesamten Verkaufsflache* eines Betriebs als praktika-
bel erwiesen. Erganzend kann bei Bedarf eine zusatzliche Verkaufsflachenbegren-
zung, bezogen auf einzelne Warengruppen, vorgenommen werden.

Empfehlungen auf der Ebene der Bebauungsplanung sowie fiir bisher ungeplan-
te Bereiche im Sinne des § 34 BauGB

Zur Umsetzung des vorliegenden Konzepts zur Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen auf der Ebene der Bebauungsplanung wird grundsatzlich empfohlen
durch Aufstellung, Erganzung und Anderung von Bebauungsplanen bestehende
~ochlupflocher flir Einzelhandelsansiedlungen, welche der planerischen Zielsetzung
fur die kiinftige Siedlungs- und Einzelhandelsentwicklung widersprechen, zu schliefl3en.

Darlber hinaus sollten bisher unbeplante innerértliche Siedlungsgebiete betrachtet und
ggf. durch Neuaufstellung von Bebauungsplanen Einzelhandelsbetriebe, unter Bertick-
sichtigung der dargelegten Empfehlungen zur rdumlichen Entwicklung und Steuerung
des Einzelhandels, vollstandig oder bestimmte Unterarten davon ausgeschlossen wer-
den.

4 Auch bei Randsortimenten ist das Z 58 des LEP IV entsprechend zu beriicksichtigen.
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Erganzend sollte das Instrumentarium der Sortimentsdifferenzierung in nahversor-
gungsrelevante sowie zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente in ein-
zelhandelsrelevanten Bebauungsplanungen integriert werden.

Besondere Aufmerksamkeit sollten Bebauungsplane fir Mischgebiete erfahren, die
nach den ,alten“ Baunutzungsverordnungen (BauNVO 1962 bzw. 1968) in Kraft ge-
setzt wurden.

Auch wenn von solchen Planen keine akuten Gefahren zur Ansiedlung grol¥flachiger
Einzelhandelsmarkte bestehen, sollten die Baugebietsausweisungen bei Gelegenheit
auf den Stand der aktuellen Baunutzungsverordnung gebracht werden. Insofern wirde
dann absolute Sicherheit dahingehend bestehen, dass in diesen Bereichen kein grof3-
flachiger Markt moglich ware.

G. FaziT

Mit dem vorliegenden zielgerichteten Konzept zur Abgrenzung von zentralen Versor-
gungsbereichen und eines Erganzungsstandortes sowie der Definition einer Sorti-
mentsliste liegen nunmehr die zentralen Grundlagen zur zukinftigen planungsrechtli-
chen Steuerung des Einzelhandels in Nastatten vor.

Mit Schreiben vom 14.07.2017 wurde seitens der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald der Stadt bestatigt, dass das Konzept zur Abgrenzung von zentralen Ver-
sorgungsbereichen grundsatzlich gemal den Anforderungen des Landesentwicklungs-
programms LEP |V, hier Ziel 58 und 59, erstellt und hinreichend abgestimmt wurde.

Somit verfugt Nastatten nunmehr Uber eine gute Ausgangsbasis flr die Sicherung,
aber auch Entwicklung des stadtischen Einzelhandels und der Starkung der mittelzent-
ralen Funktion.

Der Stadtrat der Stadt Nastatten hat in seiner Sitzung am 06.11.2017 den Zustim-
mungsbeschluss zum ,Konzept zur Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen®
gefasst. In der Sitzung vom 09.04.2018 hat er ergénzend bestimmt, den Verlauf der
Abgrenzung zwischen dem Versorgungsbereich ,Miuhlbach® und dem Erganzungs-
standort ,Rheinweg“ zu andern, um unter Berlcksichtigung der im Versorgungsbereich
.Innenstadt‘ nur sehr eingeschrankt vorhandenen Neuansiedlungsmdglichleiten fir
Einzelhandelsbetriebe im mittel- bis groRflachigem Verkaufsflachensegment und der
Tatsache, dass sowohl stadtebaulich als auch versorgungstechnisch nur im Umfeld der
bestehenden Einzelhandelsansiedlungen im ,Muhlbach® sinnvolle Entwicklungsflachen
bestehen, einige Grundstiicke stdlich der Kreisverkehrsanlage ,L 335 / Webergasse®
erganzend dem Versorgungsbereich ,Mihlbach® zu zuordnen.

Durch die Ratsbeschlusse zum Konzept zur Abgrenzung von zentralen Versorgungs-
bereichen werden die hier getroffenen Darstellungen und Empfehlungen auch fiir die
Verwaltung bindend. Zugleich entfalten die enthaltenen Instrumente hierdurch ihre
groltmogliche Wirkung fir die Rechtssicherheit in der Bauleitplanung und der Geneh-
migungspraxis.

BBP Stadtplanung Landschaftsplanung | Kaiserslautern Seite 25 von 25



