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Vorwort

Die Stadt Ramstein-Miesenbach hat das Blro isoplan-Marktfor-
schung 2015 mit der Fortschreibung eines Einzelhandelskonzepts fir
die Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach beauftragt. Anlass fur
die Fortschreibung waren insgesamt vier Anfragen zur Verlagerung
und Erweiterung bzw. Neuansiedlung von Einzelhandelseinrichtun-
gen im Verbandsgemeindegebiet (Neuansiedlung eines Lebensmittel-
marktes in Miesenbach sowie Verlagerung und Erweiterung von zwei
Lebensmittelméarkten in Hitschenhausen sowie eines Fahrradge-
schéfts in Ramstein).

Grundlage der konzeptionellen Aussagen ist neben einer Analyse des
Einzelhandelsbestands die Begutachtung der Auswirkungen der ge-
nannten Einzelhandelsvorhaben im Verbandsgemeindegebiet. Aktua-
lisiert wurden weiterhin die Aussagen des Einzelhandelskonzepts von
2010 zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der in der Region
Ramstein-Miesenbach lebenden Amerikaner der Kaiserslautern Mili-
tary Community und welche Potenziale sich daraus fur die geplanten
Einzelhandelsvorhaben ergeben.

Darauf aufbauend werden konzeptionelle Aussagen zur raumlichen
Steuerung von kinftigen Einzelhandelsansiedlungen im Verbandsge-
meindegebiet im Interesse einer geordneten Einzelhandelsentwick-
lung abgeleitet.

Mit der Fortschreibung wird das Einzelhandelskonzept von 2010 auf
das Gebiet der gesamten Verbandsgemeinde ausgedehnt und an die
geanderten Rahmenbedingungen von 2016 angepasst.

Das isoplan-Team mochte an dieser Stelle allen Gesprachspartnern
fur Ihre Kooperationsbereitschaft und die sachliche und konstruktive
Zusammenarbeit danken.

Saarbricken, im Juni 2016
fir das Team von isoplan-Marktforschung:

Dr. Karsten Schreiber
Lutz Haertel
Dr. Claus Hoffmann-Giith (imtargis GmbH)

Auftrag

Analyse und Bewer-
tung

Einzelhandelskonzept

Aktualisierung
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1 Grundlagen

1.1 Aufgabenstellung und Methodik

Die Stadt Ramstein-Miesenbach hat 2010 ihre Planungsabsichten fur
die raumliche Verteilung und zukunftige Entwicklung des Einzelhan-
dels in der Stadt in einem Einzelhandelskonzept dargelegt.® Grund-
lage des Einzelhandelskonzepts war eine Erhebung des Einzelhan-
delsbestands in der Verbandsgemeinde und den benachbarten Stad-
ten und Gemeinden im April 2010.

Aufgrund des raschen Wandels im Einzelhandel muss das Konzept
nach sechs Jahren aktualisiert werden. Zudem werden in der Ver-
bandsgemeinde Ramstein-Miesenbach derzeit mehrere Neuansied-
lungen bzw. Verlagerungen und Erweiterungen im Einzelhandel dis-
kutiert.

Nach Ziel 58 des rheinland-pfalzischen Landesentwicklungspro-
gramms (LEP V) sollen die zentralen Orte ihre zentralen Versor-
gungsbereiche sowie eine Liste der zentrenrelevanten Sortimente in
Abstimmung mit der Regionalplanung im Rahmen eines Einzelhan-
delskonzepts verbindlich festlegen und begriinden. Einzelhandels-
konzepte sollen auf Verbandsgemeindeebene erstellt werden und die
Versorgungssituation in den Ortsgemeinden darstellen und bewerten.

Die freiwillige Kooperation von Ramstein-Miesenbach und Landstuhl
als Mittelzentrum wurde 2015 beendet. Ramstein-Miesenbach hat
nun wieder die Funktion eines Grundzentrums. Die Aussagen des
Einzelhandelskonzepts sind entsprechend anzupassen.

Diese Entwicklungen machten eine Aktualisierung der Aussagen des
Einzelhandelskonzepts und eine Ausweitung des Geltungsbereichs
von der Stadt Ramstein-Miesenbach auf die gesamte Verbandsge-
meinde erforderlich. Aufgabenstellungen der Fortschreibung sind:

e Aktualisierung der Bestandsaufnahme des Einzelhandels in der
Verbandsgemeinde (VG) Ramstein-Miesenbach (Angebotsseite)
und der Daten zur einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Bevolke-
rung (Nachfrageseite)

o Erweiterung der Aussagen des Einzelhandelskonzepts auf die ge-
samte VG Ramstein-Miesenbach.

e Uberpriifung und gegebenenfalls Anpassung der Entwicklungs-
ziele fur den Einzelhandel sowie der Abgrenzung der zentralen
Versorgungsbereiche und der Sortimentsliste

L isoplan-Marktforschung: Einzelhandelsgutachten fir die Stadt
Ramstein-Miesenbach, Saarbriicken, 8.12.2010
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e Prioritatensetzung bei beabsichtigten Einzelhandelsvorhaben un-
ter Berilicksichtigung der Auswirkungen flr die zentralen Versor-
gungsbereiche der VG Ramstein-Miesenbach und der benachbar-
ten Gemeinden.

Engeres Untersuchungsgebiet ist die Verbandsgemeinde Ramstein-
Miesenbach. Zur Ermittlung der Auswirkungen der Einzelhandelsvor-
haben auf das zentral6rtliche Geflige wurde das Untersuchungsge-
biet auf die betroffenen Nachbargemeinden Verbandsgemeinden
Landstuhl und Weilerbach ausgedehnt.?

In Kapitel 1.2 werden die relevanten Rahmenbedingungen fir die Ein-
zelhandelsentwicklung in Ramstein-Miesenbach aktualisiert. Hierzu
zahlen insbesondere die Bevoélkerungsentwicklung, die Vorgaben der
Landesplanung sowie die Trends im Einzelhandel.

Empirische Grundlage fur die konzeptionellen Aussagen des Einzel-
handelskonzepts zur Entwicklung des Einzelhandels in der VG
Ramstein-Miesenbach ist eine erneute Vollerhebung des Ladenein-
zelhandels im Untersuchungsgebiet nach Sortimenten und Verkaufs-
flachen (Kapitel 2.1) vom Sommer 2015. Das Einzelhandelsangebot
auf der Air-Base wurde in die Untersuchung einbezogen.

Die Nachfrageseite wird in Kapitel 2.2 analysiert. Fur die gemeldete
Bevolkerung wurden aktuelle Sekundardaten der Gesellschatft fur
Konsumforschung (GfK) zur Kaufkraft nach Warengruppen ausge-
wertet. Die Abschatzung des Kaufkraftpotenzials der Angehérigen der
Kaiserslautern Military Community (KMC) wurde anhand aktueller An-
gaben der Air-Base-Verwaltung aktualisiert.

Aufbauend auf den Erhebungsergebnissen und aktualisierten Sekun-
dardaten zu durchschnittlichen Flachenproduktivitaten wurden in Kap.
2.3 die Umsatze des Einzelhandels im Untersuchungsgebiet abge-
schatzt und der Kaufkraft gegentbergestellt. Im Ergebnis liefern die
Analysen Aussagen zum Erweiterungspotenzial fiir den Einzelhandel,
welches wiederum mit den Vorhaben abgeglichen wird.

Die Analysen bilden die Grundlage des Einzelhandelskonzepts fir die
VG Ramstein-Miesenbach (Kapitel 3). Ausgehend von den Trends im
Einzelhandel und relevanten Perspektiven und Zielen der Stadtent-
wicklung wird eine Strategie zur Steuerung des Einzelhandels in der
VG Ramstein-Miesenbach erarbeitet. Im raumlichen Einzelhandels-

2 Fur die geplante Verlagerung des Fahrradgeschafts in Ramstein um-
fasst das Untersuchungsgebiet noch weitere Kommunen. Siehe
isoplan-Marktforschung: Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung und
Verlagerung des Fahrradladens Ramstein, 25.11.2015

Untersuchungsgebiet

Rahmenbedingungen

Analyse der Ange-
botsseite

Analyse der Nachfra-
geseite

Kaufkraftbindung,
Erweiterungspotenzial

Einzelhandelskonzept
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konzept werden die Zielaussagen verortet, d.h. die zentralen Versor-
gungsbereiche und weitere Standorttypen in der VG benannt und ab-
gegrenzt.

In Kapitel 4 werden aufbauend auf den Prioritaten der Verbandsge-
meinde bzw. der Standortkommunen Ansiedlungsregeln fir den Ein-
zelhandel und Empfehlungen fur die Umsetzung des Konzepts durch
die Bauleitplanung hergeleitet. Den Abschluss des Konzepts bildet
die spezifische Sortimentsliste fir die VG Ramstein-Miesenbach, die
fur die Verbandsgemeinde zentrenrelevante und nicht zentrenrele-
vante Sortimente benennt.

1.2 Allgemeine Rahmenbedingungen
1.2.1 Lageim Planungsraum

Am 31.12.2014 waren in der VG Ramstein-Miesenbach 16.590 Ein- Einwohnerzahl
wohner gemeldet, davon 7.565 in der Stadt Ramstein-Miesenbach.®

Die VG liegt im Landkreis Kaiserslautern westlich der Stadt Kaisers-

lautern und umfasst neben der Stadt Ramstein-Miesenbach, die die

Funktion eines Grundzentrums hat, die Gemeinden Hitschenhausen,
Kottweiler-Schwanden, Niedermohr und Steinwenden.

Abbildung 1: Lage der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach

Stadt
Kaiserslautern

Landkreis Kaiserslautern

Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach

BE

Stadt Ramstein-Miesenbach

Quelle: Ergénzt nach www.wikipedia.org

3 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 31.12.2014
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Uber die BAB 6, die das Stadtgebiet sudlich tangiert, ist Ramstein-
Miesenbach sehr gut an das Uberregionale Verkehrsnetz angebun-
den.

1.2.2 Raumliche Verteilung der Bevdlkerung

Die VG Ramstein-Miesenbach besteht aus finf Kommunen und hat
insgesamt 16.590 Einwohner. Im Grundzentrum Ramstein-Miesen-
bach leben mit rund 7.570 Einwohnern etwa 46% der gemeldeten
Personen der VG. Hitschenhausen ist mit 3.930 gemeldeten Einwoh-
nern die zweitgro3te Gemeinde in der VG (knapp 24 %), Steinwen-
den folgt mit etwa 2.450 Einwohnern (15 %).

Tabelle 1: Verteilung der Einwohner in der VG Ramstein-Miesen-
bach
Stadt/Gemeinde Summe | Anteil in %
Steinwenden 2.452 14,8
Kottweiler-Schwanden 1.227 7,4
Ramstein-Miesenbach 7.565 45,6
Hutschenhausen 3.927 23,7
Niedermohr 1.419 8,6
Summe 16.590 100,0

Quelle: Statistisches Amt Rheinland-Pfalz, Stand: 31.12.2014

Abbildung 2: Grenzen der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach
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1.2.3 Bevoblkerungsentwicklung in der VG

Die Entwicklung der Einwohnerzahl in der VG Ramstein-Miesenbach
ab 1990 lasst sich grob in drei Phasen unterteilen: Bis zur zweiten
Halfte der 1990er Jahre ist die Einwohnerzahl in der VG Ramstein-
Miesenbach deutlich angestiegen und erreichte ihren Maximalwert
1996. Danach konnte das Geburtendefizit nicht mehr durch
Zuwanderung ausgeglichen werden. Von 2000 bis 2010 hat die VG
mehr als 9 % ihrer Einwohner verloren. Seit 2010 ist die Einwohner-
zahl wieder leicht gestiegen. Insgesamt ist der Einwohnerriickgang in
der VG Ramstein-Miesenbach mit -8,3 % seit dem Jahr 2000 deutlich
héher als der Durchschnittswert im Landkreis Kaiserslautern (-5,3 %).

Abbildung 3: Bevélkerungsentwicklung seit 1990 im Vergleich

114,0
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102,0
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96,0
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Index 2000 = 100. Stand: jeweils 31.12., Quelle: Statistisches Amt Rheinland Pfalz

Uberdurchschnittlicher
Einwohnerriickgang

Der sprunghafte Anstieg in der VG 2011 wurde durch Korrekturen des Zensus verursacht.

Auch die Altersstruktur hat sich verandert. Seit 2005 ist der Anteil der
unter 20-Jahrigen in der VG Ramstein-Miesenbach von fast 23 % auf
unter 19 % der Bevolkerung um rund 3 Prozentpunkte gesunken. Im
Gegenzug ist der Anteil der tGber 64-Jahrigen um etwa 2 Prozent-
punkte, und der der Menschen zwischen 20 und 64 Jahren um rund 1
Prozentpunkt angewachsen. In der Konsequenz steigt das Durch-
schnittsalter der Bevolkerung.

Das statistische Landesamt hat ausgehend von den Bevdlkerungs-
zahlen des Jahres 2013 eine vierte kleinrdumige Bevolkerungsvor-
ausberechnung veréffentlicht. Danach wird die Einwohnerzahl der VG
Ramstein-Miesenbach von 2013 bis 2035 von 16.442 um 15,2 % auf

Alterung

Bevoélkerungs-vo-
rausberechnung
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knapp 14.000 sinken.* Auch die Altersstruktur wird sich weiter ver-
schieben: Der Anteil der Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter zwi-
schen 20 und 64 Jahren wird zu Gunsten der Bevdlkerung ab 65 Jah-
ren schrumpfen. Waren 2013 noch 20,3 % der Einwohner 65 Jahre
und alter, so werden 2035 rund 32,7 % der Einwohner der VG dieser
Altersklasse zuzuordnen sein. Gleichzeitig sinkt der Anteil der Kinder
und Jugendlichen unter 20 Jahren um 2 Prozentpunkte von 18,8 %
auf 16,8 % und der Anteil der Einwohner im Erwerbsalter (zwischen
20 und 64 Jahren) von 60,9 % um Uber 10 Prozentpunkte auf 50,5 %°
Diese Veranderungen in Bevélkerungsanzahl und -zusammenset-
zung werden langfristig gravierende Folgen auf das Konsumverhalten
haben.

Tabelle 2: Bevoélkerungsprognose fir die VG Ramstein-Miesenbach

Region 2000 2013 2035 Verénderung
2013 - 2035

VG Ramstein-Miesenbach 18.091 16.442 13.944 -15,2
Landkreis Kaiserslautern 110.103 104.117 94.452 -9,3
Rheinland-Pfalz 4.034.557 3.994.366 3.841.668 -3,8

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz, 4. regionalisierte Bevolke-
rungsvorausberechnung, mittlere Variante

Die USA betreiben eine Air Base in Ramstein und einen US-Army-
Standort in Kaiserslautern. In der dazugehdrigen ,Kaiserslautern Mili-
tary Community“ lebten 2013 knapp 52.500 amerikanische Staatsbur-
ger. Diese miissen sich nicht polizeilich melden, sind also in den Ein-
wohnerzahlen der deutschen Meldeamter nicht enthalten. Die Kauf-
kraft dieser Personen wird jedoch zum Teil im deutschen Einzelhan-
del ausgegeben und wird daher bei der Abschéatzung des Kaufkraft-
potenzials hinzugerechnet (siehe Kapitel 2.2.2).

1.2.4 Beschaftigung

Am 30.6.2015 standen in der VG Ramstein-Miesenbach 6.111 sozial- 2‘32%98':0\"/2%“50““55
versicherungspflichtig Beschéftigte (SVB) am Wohnort 5.658 SVB am

4 Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz: Rheinland-Pfalz 2060.
Vierte regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung (Basisjahr
2013), Korrigierte Fassung vom 22.07.2015, in: Statistische Analy-
sen No. 35, 2015

5 Statistisches Amt Rheinland-Pfalz, vierte regionalisierte Bevdilke-
rungsvorausberechnung, 2015
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Arbeitsort gegeniiber. Dies bedeutet fur die VG einen Auspendler-

Uberschuss von rund 453 SVB.

Von den 5.658 sozialversicherungspflichtigen Arbeitsplétzen in der
VG Ramstein-Miesenbach entfielen 4.841 auf die Stadt Ramstein-
Miesenbach, was einen Anteil von 85 % bedeutet. Das Grundzentrum
Ramstein-Miesenbach ist ein Arbeitsplatzschwerpunkt in der Region
mit einem Einpendlertiberschuss von tber 2.150 SVB.®

Tabelle 3: Sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte (SVB)
in den Gemeinden der VG Ramstein-Miesenbach
SVB am SVB am Ar- Pendler-
Gemeinde Wohnort beitsort saldo
Stadt Ramstein-Miesenbach 2.689 4.841 2.152
Hutschenhausen 1.437 254 -1.183
Kottweiler-Schwanden 448 35 -413
Niedermohr 560 60 -500
Steinwenden 977 468 -509
Summe Verbandsgemeinde 6.111 5.658 -453

1.3 Landes- und regionalplanerische Rahmenbe-

dingungen

Zentralortliche Funktion

Die Landesplanung hatte 2010 mit dem LEP IV Ramstein-Miesen-
bach zusammen mit Landstuhl die zentraldrtliche Funktion eines ko-
operierenden Mittelzentrums zugeordnet. Nach der Aufkiindigung der
freiwilligen Kooperation Mittelzentrums durch Landstuhl wurde
Ramstein-Miesenbach in der zentralortlichen Ordnung wieder zu ei-
nem Grundzentrums herabgestuft.

Der zentral6rtliche Verflechtungsbereich des Grundzentrums
Ramstein-Miesenbach ist mit der Verbandsgemeinde identisch und
hatte am 31.12.2014 insgesamt 16.590 gemeldete Einwohner (siehe
Kap. 1.2.2). Hinzu kommen rund 7.000 in Deutschland nicht melde-
pflichtige Angehorige der Kaiserslautern Military Community (KMC)
auf der Ramstein-Air-Base, dem grofiten US-Stutzpunkt in Europa,
und dem Stitzpunkt der US-Army in Kaiserslautern (siehe Kapitel

2.2.2).

6 Quelle: Arbeitsagentur, Stand: 06/2015

Arbeitsplatzschwer-
punkt Stadt Ramstein-
Miesenbach
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Abbildung 4: Zentrale Orte in der Westpfalz
~ NG
. Coarzentrum (N o
Miteizartrum (NI
Lauterecken . "
. Mittolzontrum,
Rockenhausen Kooperation yerplichtana ()
" 4 . Mitialzontrum,
‘ WolSEw Koaperation feiillig (N)
1 ' winnweilg @® Grndzemum
<@~ Grurdzertrum . Funktonsteiling
@ ~tenga
- — Nahbereichsgrerze
P Reglonagrenze
Kusel . (M) = SAEE NS Litenatrns U8 L P 1Y ENpsisd L
Otterbgrg .
@ veicpach Qﬁ“emf
@ an-vancrweiter
o = 'Y
Ramstein-Miesenbaé
gkl =y §
_ Kaiserslautern
‘ Schonenber -Jf‘ubelberg/
w Bruc hmuhlbach4dVliesau
aldmohir kandstuhl
P"L.,W < @ oueidersbach

Quelle: Planungsgemeinschaft Westpfalz, Regionaler Raumordnungsplan
Westpfalz 1V, 2012, Seite 15. Entgegen der dargestellten Symbolik hat die
Stadt Ramstein-Miesenbach inzwischen die Funktion eines Grundzentrums
und Landstuhl ist das alleinige Mittelzentrum in dieser Region.

Ziele und Grundsétze fur grof3flachigen Einzelhandel

Einzelhandelseinrichtungen mit einer Verkaufsflache von tber 800 m?
(entsprechend einer Geschossflache ab 1.200 m?) werden als ,grof3-
flachig“ bezeichnet.” Das Landesentwicklungsprogramm (LEP IV) legt
in Abschnitt 3.2.3 die folgenden Ziele und Grundsétze der Landespla-
nung fir gro3flachigen Einzelhandel fest, die bei der Erstellung kom-
munaler Einzelhandelskonzepte zu bertlicksichtigen sind:

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flachigen Ein-
zelhandels ist nur in zentralen Orten zulassig (Zentralitdtsgebot). Be-
triebe mit mehr als 2.000 m2 Verkaufsflache kommen nur in Mittel-
und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden
ohne zentral6rtliche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und
Einwohnern grof3flachige Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt
1.600 m? Verkaufsflache zulassig, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich ist. (Z 57)

Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich
integrierten Bereichen, das heif3t in Innenstadten und Stadt- sowie
Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauliches Integrationsgebot). Die

gemal BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8.05

Landesentwicklungsplan IV
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stédtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche*
im Sinne 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. (Z 58)

Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch in Erganzungs-
standorten der zentralen Orte zuléassig. Diese sind ebenfalls von den
Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und
zu begrinden. Innenstadtrelevante Sortimente sind als Randsorti-
mente auf eine innenstadtvertragliche Grolienordnung zu begrenzen.
(Z 59)

Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben dirfen weder Versorgungsfunktion der stadtebaulich in-
tegrierten Bereiche der Standortgemeinde noch die Versorgungsbe-
reiche (Nah- und Mittelbereiche) benachbarter zentraler Orte wesent-
lich beeintrachtigt werden (Nichtbeeintrachtigungsgebot). Dabei sind
auch die Auswirkungen auf Stadtteile von Ober- und Mittelzentren zu
beachten. (Z 60)

Der Bildung von Agglomerationen nicht gro3flachiger Einzelhandels-
betriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten aul3erhalb der stadte-
baulich integrierten Bereiche ist durch Verkaufsflachenbegrenzungen
in der Bauleitplanung entgegenzuwirken (Agglomerationsverbot). Ha-
ben sich bereits Agglomerationsbereiche auf3erhalb der stadtebaulich
integrierten Bereiche gebildet, so sind diese als Sondergebiete des
groR3flachigen Einzelhandels in der Bauleitplanung auszuweisen und
in ihrem Bestand festzuschreiben. (Z 61)

Die Erganzungsstandorte, die auRerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Bereiche eines zentralen Ortes liegen, sollen in ortliche bzw. regi-
onale OPNV-Netze eingebunden werden. (G 62)

Um wesentliche Versorgungsschwachen im landlichen Raum zu ver-
meiden, sollen Modelle erprobt und bei erfolgreichem Einsatz fortge-
setzt werden, die den Einzelhandel mit Zusatzfunktion (Post/Bank/

Dienstleistung) — auch als mobile Einrichtungen — verkntpfen. (G 63)
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Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz (RROP)

Die Umsetzung der Ziele 58 und 59 fiir den grof3flachigen Einzelhan-
del unterliegen der Regionalplanung. Im RROP Westpfalz heil3t es
hierzu:

»,Zn12 Die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in
stadtebaulich integrierten Bereichen, das heifdt in Innenstad-
ten und Stadt- sowie Stadtteilzentren, zulassig (stadtebauli-
ches Integrationsgebot). Die stadtebaulich integrierten Berei-
che (zentrale Versorgungsbereiche im Sinne des BauGB) sind
von den zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalpla-
nung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Rege-
lungen mussen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht
innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Zn13  Die Ansiedlung und Erweiterung grof3flachiger Einzelhandels-
betriebe mit nicht innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch
an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese
sind ebenfalls von Gemeinden in Abstimmung mit der Regio-
nalplanung festzulegen und zu begriinden. Innenstadtrele-
vante Sortimente sind als Randsortimente auf eine innenstadt-
vertragliche GréRBenordnung zu begrenzen.®

Eine wichtige Aufgabe des vorliegenden Einzelhandelskonzepts ist
die Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen, Erganzungs-
standorten und kommunalen Sortimentslisten. Diese sollen in der
Bauleitplanung durch die zentralen Orte verbindlich festgelegt wer-
den. Die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche von 2010
wurde im Rahmen der aktuellen Erhebungen fiir das vorliegende Ein-
zelhandelskonzept aktualisiert und erganzt.

8 Planungsgemeinschaft Westpfalz, RROP Westpfalz 2013, S. 23
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2 Bestandsaufnahme und Analyse

2.1

211

Einzelhandelsbestand

Verteilung des Einzelhandelsbestands in der VG

Im Sommer 2015 wurden die Verkaufsflachen des Einzelhandels im
engeren Sinne® in der VG Ramstein-Miesenbach und deren Umge-
bung durch geschulte isoplan-Mitarbeiter differenziert nach Sortimen-

ten erhoben.

In der VG Ramstein-Miesenbach wurden insgesamt 110 Einzelhan-
delsgeschafte mit einer Verkaufsflache von rund 24.300 m2 erfasst.
Dies entspricht einer Verkaufsflachenausstattung von 1,48 m2 Ver-
kaufsflache je gemeldetem Einwohner.

Tabelle 4: VG Ramstein-Miesenbach, Verkaufsflachen in m2

Ortsgemeinde

Kottwei-
ler- Stadt
Hiitschen- | Schwan- | Nieder- Ramstein- | Steinwen-
Warengruppe hausen den mohr Miesenbach den Summe
1. Lebensmittel / NuG 1.200 108 19 6.541 63 7.930
2. Gesundheits- und Korperpflege 215 10 0 1.551 0 1.775
Summe periodischer Bedarf 1.415 118 19 8.091 63 9.705
3. Bekleidung 20 0 0 1.988 0 2.008
4. Schuhe, Lederwaren 0 0 0 185 0 185
5. Einrichtungsbedarf 1.106 0 0 2.553 0 3.658
6. Hausrat, Glas, Porzellan 147 0 0 345 0 492
7. Elektrohaushaltsgerate, Leuchten 6 0 0 188 58 252
8. Unterhaltungselektronik 14 0 0 77 0 91
9. Informationstechnologie 0 0 0 100 0 100
10. Telekommunikation 0 0 0 84 0 84
11. Foto, Optik 7 0 0 139 0 146
12. Uhren, Schmuck 78 0 0 63 0 141
13. Biicher, Schreibwaren 29 1 1 403 5 438
14. Spielwaren, Hobbys 0 0 0 284 0 284
15. Sportartikel 7 0 0 689 0 766
16. Baumarktspezifisches Sortiment 456 1 0 5.343 150 5.949
17. Baby- und Kinderartikel 0 0 0 25 0 25
Summe aperiodischer Bedarf 1.938 2 1 12.464 212| 14617
Gesamt 3.353 120 20 20.555 274 24.322
Anteil in % 13,8 0,5 0,1 84,5 11 100,0
m? VKF je EW 0,87 0,10 0,01 2,75 0,11 1,48

Quelle: eigene Erhebung 06/2015

° einschl. Backereien, Konditoreien und Metzgereien, Tankstellenshops,

Apotheken, jedoch ohne Handel mit Kraftfahrzeugen
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Stadt Ramstein-Miesenbach, Stadtteil Ramstein

Fast 85 % der Gesamtverkaufsflache der Verbandsgemeinde befin-
den sich in der Stadt Ramstein-Miesenbach. In 74 Einzelhandelsge-
schéften wurde dort eine Verkaufsflache von rund 20.550 m? erho-
ben. Rund 8.100 m2 kénnen den Waren des periodischen Bedarfs zu-
geordnet werden. Knapp 12.450 m2 und somit rund 60 % der Ge-
samtverkaufsflache der Stadt Ramstein-Miesenbach z&hlen zu den
Warengruppen des aperiodischen Bedarfs. Die Verkaufsflachenaus-
stattung je Einwohner betragt 2,75 mz2.

Mit 20.070 m?2 liegen fast 99 % der Verkaufsflache der Stadt im Stadt-
teil Ramstein. Im Gegensatz zu vielen anderen Stadten vergleichba-
rer GroRenordnung konzentriert sich in Ramstein nicht nur der klein-
teilige Einzelhandel, sondern auch ein Grofteil des grof3flachigen
Einzelhandels im bzw. direkt am Stadtkern. Dieser ist deutlich sicht-
bar mit Schildern als ,,City-Shopping-Bereich“ abgegrenzt. Die groi3-
ten Markte im Zentrum sind Edeka, Netto, Penny, Rossmann, KIK
und NKD.

Einzelhandelsschwerpunkt
Stadtteil Ramstein

Zentrale Kreuzung in der Stadtmitte von Ramstein (Miesenbacher
Stral3e/Landstuhler Stral3e)

Im Vergleich zur Erhebung 2010 wurde der Edeka-Markt verlagert
und ein Drogeriemarkt neben dem Edeka angesiedelt. Beide Markte
schlie3en sich nordlich an den ,,City-Shopping-Bereich“ am Standort
des ehemaligen SBK-Marktes (Rathausring) an. Am Edeka-Altstand-
ort wird nun ein Netto-Lebensmittelmarkt betrieben.

Eine Filiale des Lebensmittel-Discounters Aldi und einige vorwiegend
auf Handwerker orientierte Einzelhandelsgeschéfte befinden sich in
einem nordlich an den City-Shopping-Bereich angrenzenden Gewer-
begebiet. Sudlich des Stadtkerns befinden sich im weiteren Bereich
der Wohnbebauung einige Bécker und andere kleine Lebensmittel-
nahversorger.
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Beschilderung Zentrum Netto Miesenbacher Str. Edeka Rathausring

Auf dem Gewerbegebiet ,In den Seufzen®, der Flache an der ,Kinds-
bacher StralRe“ und an der Strale ,Am Lanzenbusch“ ganz im Stden
der Wohnbebauung sowie ganz im Siiden der Stadt an der Gemar-
kungsgrenze zu Landstuhl befinden sich jeweils Non-Food-Anbieter,
wobei der Thomas Philipps Restpostenmarkt an der Kindsbacher
Stral3e auch Nahrungsmittel im Nebensortiment fiihrt.

Im sidlichen Teil der Wohnbebauung und im Nordwesten des Stadt-
teils Ramstein fehlt eine wohnungsnahe Nahversorgung. Die hier an-
sassigen Non-Food-Geschéfte leisten keinen Beitrag zur Versorgung
mit periodischem Bedarf. Die hier wohnhafte Bevélkerung muss
hierzu in die nahe gelegene City fahren.

Stadt Ramstein-Miesenbach, Stadtteil Miesenbach

In Miesenbach existieren neben einem Béacker, einer Apotheke und
einem Getrankemarkt auch ein Elektronikfachgeschéft, ein Blumenla-
den und eine Stickerei. Zusammen haben die Geschafte eine Ver-
kaufsflache von etwa 285 m2. Fir den dariiber hinaus gehenden Be-
darf mussen die Einwohner des Stadtteils bisher in das Zentrum von
Ramstein fahren.

Marktplatz in Miesenbach
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Gemeinde Hiutschenhausen

In der Gemeinde Hitschenhausen sind rund 3.300 m?2 Verkaufsflache
erhoben worden. Das entspricht einer Einzelhandelsausstattung von
0,9 m2 Verkaufsflache je Einwohner und fast 14 % der Gesamtver-
kaufsflache der VG. Knapp 43 % der Einzelhandelsausstattung in
Hitschenhausen gehdren zum periodischen Bedarf. Den Schwer-
punkt bilden ein Wasgau-Markt im Zentrum des Ortsteils Hitschen-
hausen und ein Netto-Markt an der Grenze der Ortsteile Spesbach
und Katzenbach.

Beide Betreiberketten wollen inre Markte sanieren und die Verkaufs-
flache erweitern. Auch Verlagerungen der Mikrostandorte werden
derzeit erwogen.!°

\"

—
DNWASC

oy - [

Wasgau Theaterstral3e Netto Am Pfaffenwoog

Steinwenden, Kottweiler-Schwanden und Niedermohr

In den Gemeinden Steinwenden, Kottweiler-Schwanden und Nieder-
mohr ist das Einzelhandelsangebot deutlich kleiner. Mit zusammen
gut 410 m2 betragt der Anteil der Verkaufsflache der drei Gemeinden
an der Gesamtverkaufsflache der VG nicht einmal 2 %.

'_jj"' >

el

Steinwenden Kottweiler Schwanden Niedermohr

10 Sjehe u.a. Kapitel 3.1
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Ladenleerstande

In der Verbandsgemeinde wurden 26 Ladenleerstédnde mit insgesamt
rund 2.250 m2 erfasst. Mit 1.975 mz (in 17 Geschéaften) entfallen da-
von rund 88% der Flache auf die Stadt Ramstein-Miesenbach. In den
anderen Ortsgemeinden wurden zum Zeitpunkt der Erhebung 9 La-
denleerstande mit zusammen 270 m2 erhoben.

2.1.2 GroRenstruktur des Einzelhandels

Eine Einzelhandelseinrichtung ab 800 m? Verkaufsflache wird als zunehmende Dominanz
,grof¥flachig bezeichnet.! In der VG Ramstein-Miesenbach bestim- groBflachiger Markte
men wenige grof3flachige Markte das Einzelhandelsangebot: Sieben

von 110 Geschaften erfullen derzeit das Kriterium der Grof3flachig-

keit. Sie haben zusammen ca. 12.450 m2 Verkaufsflache, was knapp

51 % der Gesamtverkaufsflache der Stadt entspricht. Die restlichen

49 % der Verkaufsflache entfallen auf kleinteilige Verkaufseinheiten.

Tabelle 5: VG Ramstein-Miesenbach: GroRRflachiger Einzelhandel

Firma Betriebstyp VKF in m2 (gerundet)
Gartnerei Hanns Fachmarkt 3.000
E-Center Vollsortimenter 2.900
Thomas Philipps Restpostenmarkt 2.300
Netto Lbm.-Discounter 1.200
Penny-Markt Lbm.-Discounter 1.100
Aldi Lbm.-Discounter 1.050
Beinbrech Baustofffachmarkt 900
Summe grofR¥flachiger Einzelhandel 51,2 % 12.450
Summe kleinteiliger Einzelhandel 48,8 % 11.872

Quelle: eigene Erhebung 06/2015

u geman BVerwG, Urteil vom 24.11.2005 - 4 C 8.05
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2.1.3 Einzelhandelseinrichtungen auf der Air-Base

2009 wurde auf der Air-Base ein neues Einkaufszentrum fur die Mili-
tarangehdorigen, das ,Kaiserslautern Military Community Center*
(KMCC) ertffnet. Der gesamte Komplex ist rund 78.000 m2 grof3. Der
Hauptkomplex ist ein Einkaufszentrum im amerikanischen Stil auf
rund 40.000 m2 Verkaufsflache, der durchschnittlich etwa 8.000 Besu-
cher am Tag zahlt. Dazu kommt ein Bereich mit verschiedenen Gast-
ronomieangeboten (food court) auf etwa 3.600 m2, der von 4.500 Be-
suchern am Tag aufgesucht wird. Ein Hotel, ein Kino und eine Kletter-
halle gehoren ebenfalls zum Komplex. Das KMCC bietet allen NATO-
Truppen und deren Angehdrigen, die in Deutschland stationiert sind
oder sich mit einem Einsatzbefehl auf der Durchreise befinden, in 50
Shops ein breites Waren- und Gastronomieangebot!?. Zusatzlich gibt
es auf der Air-Base ein Lebensmittelgeschaft fiir die Militarangehori-
gen mit ca. 8.500 m? Verkaufsflache.!* Beim Einkauf auf der Air-Base
entfallt die Mehrwertsteuer. Zudem entsprechen Sortiment, Wahrung
und Mafleinheiten sowie die Sprache und Umgangsform der Service-
krafte den Erwartungen der amerikanischen Kunden.

Abbildung 5: KMCC auf der Air-Base in Ramstein

Kaiserslautern Military
Community Center
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12 Quelle: Information vom KMC Consolidated Exchange
13 Schatzung anhand von Luftbildauswertungen
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2.2 Einzelhandelsrelevante Nachfrage
2.2.1 Kaufkraft nach Warengruppen

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevoélkerung der VG
Ramstein-Miesenbach (ohne Bertiicksichtigung der nicht gemeldeten
Amerikaner, hierzu siehe unten, Kap. 2.2.2) betrug 2014 rund 85,9
Mio. €. Davon wurden knapp 49 % (rund 42,4 Mio. Euro) fur Waren
des periodischen und ca. 51 % (43,5 Mio. Euro) fur Waren des aperi-
odischen Bedarfs aufgewendet.

Tabelle 6: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Bevolkerung der VG
Ramstein-Miesenbach (ohne Amerikaner)

Hiitschen- | Kottweiler- Nieder- Ramstein- | Stein-wen- RaanGtein-

Warengruppe hausen | Schwanden mohr Miesenbach den Miesenbach
1. Lebensmittel / NuG 8,7 3,0 3,3 15,1 57 35,7
2. Gesundheits- und Korperpfl. 1,6 0,6 0,6 2,8 11 6,7
Summe periodischer Bedarf 10,3 35 39 17,9 6,8 42,4
3. Bekleidung 1,5 05 0,6 2,6 1,0 6,3
4. Schuhe, Lederwaren 0,4 0,1 0,2 0,7 0,3 1,6
5. Einrichtungsbedarf 1,7 0,5 0,6 2,8 11 6,7
6. Hausrat, Glas, Porzellan 0,3 0,1 0,1 0,5 0,2 1,2
7. Elektro, Leuchten 0,7 0,2 0,3 1,2 0,5 2,8
8. Unterhaltungselektronik 0,7 0,2 0,3 1,2 0,5 2,8
9. Informationstechnologie 0,5 0,2 0,2 0,8 0,3 1,9
10. Telekommunikation 0,2 0,1 0,1 0,3 0,1 0,7
11. Foto, Optik 04 0,1 0,2 0,8 0,3 1,8
12. Uhren, Schmuck 0,2 0,1 0,1 0,4 0,2 1,0
13. Blicher, Schreibwaren 0,8 0,3 0,3 1,5 0,6 3,5
14. Spielwaren, Hobbys 0,4 0,1 0,2 0,7 0,3 1,8
15. Sportartikel 0,3 0,1 0,1 0,6 0,2 1,5
16. Baumarktspez. Sortiment 2,4 0,8 0,9 41 1,6 9,8
17. Baby- und Kinderartikel 0,1 0,0 0,0 01 0,0 0,3
Summe aperiodischer Bedarf 10,6 35 41 18,3 7,0 43,5
Gesamt 20,9 7,0 8,0 36,2 13,8 85,9
Anteil in % 24,3 8,2 9,3 42,1 16,0 100,0
einzelhandelsrel. Kaufkraft je Einwohner 5.404 5.514 5.541 4.838 5.508 5.184
Index 95,5 97,5 98,0 85,5 97,4 91,6

Quelle: GfK Nirnberg 2014
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Mit durchschnittlich 5.184 Euro pro Kopf liegt die einzelhandelsrele-
vante Kaufkraft der in VG Ramstein-Miesenbach gemeldeten Bevdl-
kerung mehr als 8 Prozentpunkte unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt. Innerhalb der VG variiert die Hohe der Einzelhandelsre-
levanten Kaufkraft pro Person von 4.838 Euro in der Stadt Ramstein-
Miesenbach bis 5.541 Euro in Niedermohr. Keine der Gemeinden er-
reicht den Bundesdurchschnitt. Auffallig ist zudem, dass die einzel-
handelsrelevante Kaufkraft der Einwohner der Stadt Ramstein-Mie-
senbach deutlich unter der der anderen Gemeinden der VG liegt.

Auf Ebene der VG konnte die Zunahme der einzelhandelsrelevanten
Kaufkraft pro Kopf in den letzten Jahren den Bevélkerungsriickgang
mehr als kompensieren, so dass insgesamt die verfligbare einzelhan-
delsrelevante Kaufkraft in der VG Ramstein-Miesenbach leicht gestie-
gen ist. Ihre weitere Entwicklung h&ngt von der lokalen, regionalen
und internationalen wirtschaftlichen Entwicklung ab. Veranderungen
waren in der Vergangenheit eher langfristiger Natur. So hat der Anteil
der gesamten verfligbaren Kaufkraft der Bevdlkerung, der im Einzel-
handel ausgegeben wurde, in der Vergangenheit allmahlich abge-
nommen. Diesem Effekt wirkte entgegen, dass bei sinkendem Ein-
kommen die Ausgaben fir Waren des taglichen und periodischen Be-
darfs nicht im gleichen Mal3e zuriickgehen.

2.2.2 Kaufkraftpotenzial durch amerikanische Militaran-
gehorige

Auf dem Stadtgebiet von Ramstein-Miesenbach befindet sich die
Ramstein-Air-Base, der grofdte US-Stutzpunkt in Europa. Zusammen
mit dem Army-Stutzpunkt in Kaiserslautern umfasste die ,Kaiserslau-
tern Military Community“ (KMC) 2013 rund 52.500 Personen, Uber-
wiegend Amerikaner. Diese und deren Angehdrige sind nicht in den
Daten der Einwohnermeldeamter erfasst, da sie sich nicht polizeilich
melden missen. Damit sind sie auch nicht in den Kaufkraftdaten der
GfK erfasst. Hinzu kommen die in der Region lebenden Angehdrigen
der Amerikaner sowie ehemalige Militarangehdérige im Ruhestand.

Eine Befahrung der Wohngebiete in der Verbandsgemeinde hat die
Anwesenheit eines nicht unerheblichen Anteils amerikanischer Ein-
wohner bestétigt. Genaue Statistiken liegen hierzu jedoch nicht vor.
Nach vorsichtigen Schatzungen kann davon ausgegangen werden,
dass ca. 7.000 nicht gemeldete Amerikaner in der Verbandsge-
meinde Ramstein-Miesenbach leben.

Trotz des auf Amerikaner ausgerichteten Einkaufszentrums auf der
Air Base (s.0.) geben die amerikanischen Militdrangehdrigen einen
nicht unerheblichen und jingst deutlich angestiegenen Anteil ihrer

Kaufkraft auch im lokalen deutschen Einzelhandel aus.

Kaufkraft pro Kopf
unterdurchschnittlich

Kaiserslautern Military
Community
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Entsprechend hat sich eine Angebotsstruktur von Einzelhandel und
Dienstleistungen in der VG Ramstein-Miesenbach und Umgebung

entwickelt, die auf amerikanische Militarangehdrige ausgerichtet ist.

So befinden sich beispielsweise im Stadtteil Ramstein nérdlich der
Air-Base an der Kindsbacher Stral3e zahlreiche auf amerikanische
Kunden ausgerichtete Autohauser, Versicherungen, Gastronomie,
Hotellerie etc.

Es liegen keine statistischen Angaben tber Hohe und Verteilung der
einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der Amerikaner auf die einzelnen
Warengruppen vor. Um dennoch zu Angaben Uber das Kaufkraftpo-
tenzial der Gesamtbevolkerung in der VG Ramstein-Miesenbach zu

gelangen, wurde basierend auf Angaben der Finanzverwaltung der

Air-Base zu Wirtschaftsdaten das Kaufkraftpotenzial fur die KMC an-
hand plausibler Annahmen abgeschétzt. Im Einzelnen wurde von fol-

genden Modellannahmen ausgegangen:

Von den insgesamt rund 52.500 tberwiegend amerikanischen

Angehdrigen der KMC leben rund 7.000 in der VG Ramstein-Mie-

senbach.

e Diese verfliigen uber ein durchschnittliches Einkommen von rund

26.842 € Euro pro Kopf.1

¢ Die einzelhandelsrelevante Kaufkraft der Angehdrigen der KMC
wird mit 25 % des verfugbaren Einkommens niedriger als bei der
deutschen Bevolkerung angenommen. Es wird als konservative
Annahme davon ausgegangen, dass die Ausgaben der Air-Base-

Beschaftigten fir Wohnungsmieten, Kraftfahrzeuge, Reisen,

Gastronomie und sonstige Dienstleistungen héher sind als bei der

deutschen Bevolkerung.

e Unter der Annahme, dass von den 25 % wiederum rund ein Drittel

im deutschen Einzelhandel ausgegeben wird, kann geschatzt

werden, dass die Angehdrigen der KMC pro Kopf 2013 ca. 2.200

€ im deutschen Einzelhandel ausgaben. Dies ergibt fur die VG
Ramstein-Miesenbach eine zusétzliche Kaufkraft von rund 15,4
Mio. €.

¢ In erster Naherung wird von der gleichen Verteilung der Kaufkraft
auf Warengruppen wie bei der deutschen Bevolkerung ausgegan-

gen.

14 Quelle: Eigene Berechnung, Basis: Angaben der Finanzverwaltung
des Flugplatzes auf der Air-Base, Wirtschaftsdaten fur die Kaisers-

lautern Military Community (Stand 2013). Siehe auch Kap. 2.2.2.

Amerikaner als Standort-
faktor

einzelhandelsrelevante
Kaufkraft der Amerikaner

Modellannahmen
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Dies ist eine grobe Schétzung; genaue Statistiken und Erhebungen

zur warengruppenspezifischen Kaufkraft der Amerikaner, die im deut-

schen und speziell im Einzelhandel der VG Ramstein-Miesenbach

bzw. im Online-Handel ausgegeben werden, liegen nicht vor.

Die Vereinigten Staaten haben in den letzten Jahren ihre Militarstitz-
punkte in Deutschland zugunsten von Ramstein konzentriert. Es sind
keine Plane fur eine Reduzierung der Prasenz in Ramstein bekannt,

im Gegenteil: Derzeit wird ein zentrales Militarkrankenhaus an der

Base errichtet. Die Personenzahl der Kaiserslautern Military Commu-

nity ist von 2007 bis 2013 um 3,4 % gestiegen, ihre Lohn- und Ge-
haltssumme in € (nicht zuletzt aufgrund des gestiegenen Dollarkur-

ses) sogar um 9,3 %.

Tabelle 7: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft in der VG Ramstein-Miesenbach
Kaufkraft in Mio. €
Warengruppe gemeldete| Angehoérige Summe

Personen der KMC
1. Lebensmittel / NuG 35,7 6,4 42,1
2. Gesundheits- und Korperpflege 6,7 1,2 7.9
Summe periodischer Bedarf 42,4 7,6 50,0
3. Bekleidung 6,3 1,1 7,4
4. Schuhe, Lederwaren 1,6 0,3 1,9
5. Einrichtungsbedarf 6,7 1,2 7,9
6. Hausrat, Glas, Porzellan 1,2 0,2 14
7. Elektrohaushaltsgerate, Leuchten 2,8 0,5 3,3
8. Unterhaltungselektronik 2,8 0,5 3,3
9. Informationstechnologie 19 0,3 2,2
10. Telekommunikation 0,7 0,1 0,8
11. Foto, Optik 1,8 0,3 2,1
12. Uhren, Schmuck 1,0 0,2 1,2
13. Bucher, Schreibwaren 3,5 0,6 4,1
14. Spielwaren, Hobbys 1,8 0,3 2,1
15. Sport, -bekleidung, -schuhe, Camping 15 0,3 1,7
16. Baumarktspezifisches Sortiment 9,8 1,8 11,6
17. Baby- und Kinderartikel 0,3 0,0 0,3
Summe aperiodischer Bedarf 43,5 7,8 51,3
Gesamt 85,9 15,4 101,3

Quelle: GfK Nlrnberg und eigene Schatzungen (siehe Text)




Ivepilam

smarktforschung Einzelhandelskonzept Ramstein-Miesenbach 25

2.3 Kaufkraftbindung und Erweiterungspotenzial

2.3.1 Umsaétze in der VG (ohne Air-Base)

Der Umsatz des Einzelhandels in der VG Ramstein-Miesenbach

wurde anhand der erhobenen Verkaufsflachen und Sekundéardaten zu

durchschnittlichen Flachenproduktivitdten nach 17 Warengruppen er-

mittelt. Der Umsatz von Geschéften, die Sortimente aus mehreren

Warengruppen fuhren, wurde dabei anhand der jeweiligen Verkaufs-

flachen auf die verschiedenen Warengruppen aufgeteilt. Der Jahres-

umsatz der 110 im Juni 2015 erhobenen Geschéfte in der VG

Ramstein-Miesenbach (ohne Air-Base) wurde auf ca. 69,5 Mio. € ge-

schatzt. Er verteilt sich wie folgt auf die Kommunen und Warengrup-

pen:

Tabelle 8: Umsatze in der VG Ramstein-Miesenbach in Tsd. €

Kottwei- VG
ler- Ramstein- Ramstein-
Hutschen- | Schwan- | Nieder- Miesen- Stein- Miesen-

Warengruppe hausen den mohr bach wenden bach
1. Lebensmittel / NuG 4.908 216 57 26.516 269 31.966
2. Gesundheits- und Korperpfi. 746 19 0 6.472 0 7.237
Summe periodischer Bedarf 5.654 235 57 32.988 269 39.203
3. Bekleidung 81 0 0 5.827 5.908
4. Schuhe, Lederwaren 0 0 0 537 537
5. Einrichtungsbedarf 1.801 0 0 4.323 6.123
6. Hausrat, Glas, Porzellan 267 0 0 888 0 1.155
7. Elektro, Leuchten 25 0 0 652 210 887
8. Unterhaltungselektronik 59 0 0 301 0 360
9. Informationstechnologie 0 0 399 0 399
10. Telekommunikation 0 0 218 0 218
11. Foto, Optik 29 0 0 716 0 745
12. Uhren, Schmuck 530 0 0 376 0 906
13. Bucher, Schreibwaren 103 2 3 1.308 16 1.432
14. Spielwaren, Hobbys 0 0 0 797 0 797
15. Sportartikel 131 0 0 1.835 0 1.966
16. Baumarktspez. Sortiment 1.031 2 0 7.422 279 8.734
17. Baby- und Kinderartikel 0 0 0 124 0 124
Summe aperiodischer Bedarf 4.056 5 3 25.723 505 30.291
Gesamt 9.710 240 60 58.711 774 69.494
in % 14,0 0,3 0,1 84,5 11 100,0

Quelle: eigene Begehung 06/2015 und Berechnung. Der Umsatz von Geschéften, die mehrere Wa-
rengruppen fuhren, wurde anhand der jeweiligen Verkaufsflachen auf die verschiedenen Warengrup-
pen aufgeteilt.
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Rund 85 % des Gesamtumsatzes der VG werden in der Stadt
Ramstein-Miesenbach erwirtschaftet. Auf die Gemeinde Hutschen-
hausen entfallen weitere 14 %. Die anderen drei Gemeinden tragen
zusammen mit ca. 1,5 % einen sehr niedrigen Anteil zum gesamten
Einzelhandelsumsatz in der VG bei. Mit 39,2 Mio. € werden knapp 57
% des Einzelhandelsumsatzes der VG in den Warengruppen Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Waren der Gesundheit und Kdrper-
pflege erzielt. Allein auf die erste Warengruppe entfallen rund 32 Mio.
€ und somit 46 % des Gesamtumsatzes in der VG. Baumarktspezifi-
sche Sortimente, Einrichtungsbedarf und Bekleidung sind mit 8,7 Mio.
€ (12,6 % vom Gesamtumsatz), 6,1 Mio. € (8,8%) bzw. 5,9 Mio. €
(8,5%) die wichtigsten Warengruppen des aperiodischen Bedarfs.

2.3.2 Kaufkraftbindungsquote

Als Kaufkraftbindungsquote einer Gebietseinheit wird das Verhaltnis Definition
aus Point-of-Sale-Umsatz des Einzelhandels und einzelhandelsrele-

vanter Kaufkraft der Wohnbevoélkerung bezeichnet. Die Kaufkraftbin-

dungsquote ist ein Mal3 fur die Einzelhandelszentralitat. Liegt die
Kaufkraftbindungsquote unter 100 %, fliel3t per Saldo Kaufkraft aus

dem Betrachtungsraum ab, liegt der Wert tiber 100 %, fliel3t per

Saldo Kaufkraft zu.

Variante 1: ohne Berlicksichtigung der Kaufkraft der KMC

Die GfK schatzt die einzelhandelsrelevante Kaufkraft Einwohner der Kaufkraftbindung
VG Ramstein-Miesenbach fiir 2014 auf 85,9 Mio. €. Dem steht ein ohne KK der KMC
geschatzter Umsatz in den erhobenen Geschéaften von rund 69,5 Mio.

€ gegenuber. Das entspricht einer Kaufkraftbindungsquote von knapp

81 % und im Saldo einen Kaufkraftabfluss von 16,4 Mio. €.

Die Kaufkraftbindungsquote unterscheidet sich zwischen den einzel-
nen Warengruppen erheblich. Wahrend bei Sportartikeln sowie in der
Warengruppe Gesundheit und Korperpflege sogar Kaufkraftzufliisse
generiert werden, binden die Technik-Warengruppen (7 bis 11) und
Schuhe nur einen geringen Anteil der verfligbaren einzelhandelsrele-
vanten Kaufkraft der gemeldeten Personen in der VG im stationaren
Einzelhandel.

Variante 2: mit Berlicksichtigung der Kaufkraft der KMC

Wird zu der von der GfK ermittelten einzelhandelsrelevanten Kauf- Kaufkraftbindung mit
kraft der Wohnbevdlkerung das Kaufkraftpotenzial der KMC hinzuge- KK der KMC
rechnet, das in den Geschéften der VG ausgegeben wird (Berech-

nung siehe Kap. 2.2.2), ergibt sich mit 69 % eine niedrigere Kaufkraft-

bindungsquote.
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Der Kaufkraftabfluss steigt gleichzeitig auf etwa 32 Mio. €. Fur die
Verteilung der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft der KMC auf die
verschiedenen Warengruppen fir den stationaren Handel aul3erhalb
der Base wurde die gleiche Verteilung wie fur die gemeldete Bevolke-
rung angenommen. Die so ermittelte Kaufkraftbindungsquote liegt in
den einzelnen Warengruppen niedriger als bei der Variante ohne die

Kaufkraft der Amerikaner (siehe Tabelle 9).

Tabelle 9: Kaufkraftbindung in der VG Ramstein-Miesenbach
Variante 1: ohne Kaufkraft | Variante 2: mit Kaufkraft
POS- der KMC—Angehbriglflz* der KMC—AngehbrigKelz*
Umsatz | EH-rel. | KK-Bin- EH-rel. | KK-Bin-

(Mio. €) KK dung Z]E:U/SASb KK dung Z#Jﬁf

Warengruppe (Mio. €) (%) (Mio. €) (Mio. €) (%) (Mio. €)

1. Lebensmittel / NuG 32,0 35,7 89,5 -3,7 42,1 75,9 -10,2
2. Ges.- und Korperpflege 7,2 6,7 108,4 0,6 7,9 92,0 -0,6
Summe periodischer Bedarf 39,2 42,4 92,5 -3,2 50,0 78,4 -10,8
3. Bekleidung 5,9 6,3 94,1 -0,4 7.4 79,8 -1,5
4. Schuhe, Lederwaren 0,5 1,6 33,8 -1,0 1,9 28,7 -1,3
5. Einrichtungsbedarf 6,1 6,7 91,6 -0,6 7,9 77,6 -1,8
6. Hausrat, Glas, Porzellan 1,2 1,2 97,2 0,0 14 82,4 -0,2
7. Elektro, Leuchten 0,9 2,8 31,5 -1,9 3,3 26,7 -2,4
8. Unterhaltungselektronik 0,4 2,8 12,9 -2,4 3,3 10,9 -2,9
9. Informationstechnologie 0,4 1,9 21,3 -1,5 2,2 18,0 -1,8
10. Telekommunikation 0,2 0,7 30,6 -0,5 0,8 25,9 -0,6
11. Foto, Optik 0,7 1,8 42,4 -1,0 2,1 36,0 -1,3
12. Uhren, Schmuck 0,9 1,0 88,6 -0,1 1,2 75,1 -0,3
13. Bucher, Schreibwaren 14 3,5 40,9 -2,1 4,1 34,7 -2,7
14. Spielwaren, Hobbys 0,8 1,8 45,2 -1,0 2,1 38,3 -1,3
15. Sportartikel 2,0 15 134,1 0,5 1,7 113,7 0,2
16. Baumarktsortimente 8,7 9,8 89,0 -1,1 11,6 75,5 -2,8
17. Baby- und Kinderartikel 0,1 0,3 47,4 -0,1 0,3 40,2 -0,2
Summe aperiod. Bedarf 30,3 43,5 69,6 -13,2 51,3 59,0 -21,0
Gesamt 69,5 85,9 80,9 -16,4 101,3 68,6 -31,8

*Die Ausgaben der KMC-Angehorigen im stationaren Einzelhandel der VG Ramstein-Miesenbach
wurden auf 15,4 Mio. € geschatzt (siehe Kap. 2.2.2). Quelle: einzelhandelsrelevante Kaufkraft: GfK
Nurnberg 2014, POS-Umsatz (Point-of-Sale): eigene Erhebung 06/2015
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2.3.3 Erweiterungspotenzial

Ziel der Landesplanung ist es, landesweit eine Versorgung der Bevél-
kerung mit Waren des grund- und mittelzentralen Bedarfs in zumutba-
rer Entfernung zu gewahrleisten. Der grundzentrale Bedarf sollte da-
bei im Grundzentrum (Stadt Ramstein-Miesenbach fiir die VG
Ramstein-Miesenbach) und der mittelzentrale Bedarf im Mittelzent-
rum (Landstuhl im Mittelbereich) gewéahrleistet sein.

Erweiterungspotenziale fir den Einzelhandel in der VG Ramstein-
Miesenbach ergeben sich, wenn in Warengruppen, die fur die grund-
zentrale Versorgung wichtig sind (vor allem periodischer Bedarf), be-
deutende Kaufkraftabfliisse in benachbarte Stadte oder Gemeinden
zu verzeichnen sind.

Periodischer Bedarf

Unter Einbeziehung des fiir den deutschen Einzelhandel relevanten Potenzial fur Lebensmit-
Kaufkraftpotenzials der Mitglieder der KMC betragt die Kaufkraftbin- telmarkt
dung fur Waren des periodischen Bedarfs knapp 78 %.

Per Saldo flieRen in den Warengruppen des periodischen Bedarfs bei
Bertcksichtigung des KMC rund 10,8 Mio. € aus der VG Ramstein-
Miesenbach in benachbarte Kommunen und zu ganz geringem Anteil
in den Distanzhandel ab®®. Die Kaufkraftbindung in der Warengruppe
Gesundheit und Koérperpflege betragt mit der Kaufkraft der KMC 92
%, die in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel 76 %.

In den Warengruppen des periodischen Bedarfs bedeutet eine Kauf-
kraftbindung von etwa 80 % fir ein Grundzentrum eine Ubliche Aus-
stattung. Vereinzelt finden sich in anderen Grundzentren jedoch auch
Kaufkraftbindungen von bis zu 100 %. Die faktische zentralortliche
Bedeutung von Ramstein-Miesenbach beziiglich des Einzelhandels
liegt an der Obergrenze der rheinland-pfalzischen Grundzentren. An-
gesichts des Potenzials der Angehorigen der KMC und unter Bertick-
sichtigung der ehemaligen Funktion der Stadt Ramstein-Miesenbach
als kooperierendes Mittelzentrum erscheint aus diesem Grund fir die
VG Ramstein-Miesenbach eine Kaufkraftbindung in den Warengrup-
pen des periodischen Bedarfs von bis zu 90 % realistisch und als Ziel
anstrebenswert.

15 Der Anteil der Kaufkraft, der in den Warengruppen des periodischen
Bedarfs im Distanzhandel gebunden wird, liegt derzeit bei 1 % (Le-
bensmittel) bzw. rund 5 % (Gesundheit und Korperpflege).
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Aperiodischer Bedarf

Nach der Aufkiindigung der Zusammenarbeit als kooperierende Mit-
telzentren durch die Stadt Landstuhl hat die Stadt Ramstein-Miesen-
bach in der zentral6rtlichen Hierarchie (im Gegensatz zu 2010) wie-
der die Funktion eines Grundzentrums, wahrend Landstuhl allein als
Mittelzentrum eingestuft wurde.

Zwar kann das Einkaufsverhalten der Bevdlkerung durch die Zuwei-
sung zentralortlicher Funktionen nur bedingt gesteuert werden, aber
die Herabstufung zum Grundzentrum begrenzt die Moglichkeiten der
Stadt Ramstein-Miesenbach zur Ausweisung von Flachen fir grof3fla-
chigen Einzelhandel mit Waren des mittelzentralen Bedarfs. So sind
Kaufkraftbindungsquoten von 80 % und hdéher fur die Warengruppen
des aperiodischen Bedarfs in Grundzentren eher die Ausnahme.

In der VG Ramstein-Miesenbach muss auch fir die Warengruppen
des aperiodischen Bedarfs das Potenzial der KMC berlcksichtigt
werden. Dieses Potenzial und die Tatsache, dass die Stadt
Ramstein-Miesenbach bis vor ein paar Jahren noch den Status als
kooperierendes Mittelzentrum hatte, erklaren die hohe Kaufkraftbin-
dungsquote von durchschnittlich fast 70 % fir die Warengruppen des
aperiodischen Bedarfs in Variante 1 bzw. 60% inkl. der Kaufkraft der
KMC in Variante 2.

Die grofiten Kaufkraftabfliisse aus der VG wurden in den Warengrup-
pen der Technik (je nach Szenario 7,3 bis 9,1 Mio. €), Bucher und
Schreibwaren (2,1 bis 2,7 Mio. €) sowie der Spielwaren und Hobbys
bzw. Schuhe (jeweils 1 bis 1,3 Mio. €) identifiziert.

In der Warengruppe Sportartikel und Fahrrader wurden bereits jetzt
Kaufkraftzuflisse festgestellt. Hier hat Ramstein bereits mittelzentrale
Funktionen fur Landstuhl Gibernommen.
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3 Einzelhandelskonzept

3.1 Trends im Einzelhandel
Ubergeordnete Trends

Der Strukturwandel im Einzelhandel hat sich in den letzten Jahren mit
anhaltend hoher Dynamik vollzogen. Eine zunehmende Individualisie-
rung des Nachfrageverhaltens stellt Anbieter vor neue Herausforde-
rungen. Angetrieben durch ein sich wandelndes Nachfrageverhalten
entstehen kontinuierlich neue Angebote und Vertriebsformen. Ehe-
mals bedeutende Ketten wie Schlecker oder Praktiker mussten
Konkurs anmelden. Dafiir drangen neue Ketten mit z.T. innovativen
Konzepten auf den Markt wie z.B. der Non-Food-Discounter Action
(Niederlande).

Die demografische Entwicklung wird mittelfristig nicht nur zu einem
Ruckgang der insgesamt verfugbaren Kaufkraft fuhren, sie ist auch
verbunden mit einer strukturellen Anderung und Polarisierung der
Nachfrage (steigender Anteil der Senioren, Zunahme der Zahl kleiner
Haushalte, Polarisierung zwischen Discount- und Spitzenqualitat,
Convenience und Genuss).

Der Anteil des Einzelhandelsumsatzes am privaten Verbrauch ist
dabei weiter ricklaufig. Betrug er Anfang der neunziger Jahre noch
mehr als 40 %, so sind es zurzeit im Bundesschnitt bereits weniger
als 30 %. Indessen sind Verbraucher mit steigenden Ausgaben fir
insbesondere Wohnen und Energie konfrontiert. Zwar haben sich die
Konsumausgaben privater Haushalte in Deutschland zwischen 2006
und 2013 um etwa 15 % erhoht, dennoch konnte der Einzelhandel
nur unterproportional von dieser Steigerung profitieren.

Konzentrationsprozesse auf der Anbieterseite fiihren dazu, dass der
Einzelhandelsmarkt heute ganz tberwiegend von groRen Ketten do-
miniert wird. Die Folge ist oft ein austauschbarer Filialbestand in
vielen Einzelhandelslagen.

Besonders deutlich wird dieser Trend im Lebensmitteleinzelhandel. Trends im Lebens-
Die Marktanteile der fuinf fihrenden Lebensmittelanbieter belaufen mitteleinzelhandel
sich in Summe auf knapp 75 % (Jahr 2014). Eine mégliche

Ubernahme von Tengelmann durch Edeka konnte die

Unternehmenskonzentration weiter verstarken. Der Strukturwandel im
Lebensmitteleinzelhandel ist von einer Reduzierung der Marktdichte

und der Forderung nach grof3flachigen Verkaufsformen gepragt.

Zudem nahern sich die Betriebsformen im Lebensmittelhandel an. In-
zwischen verzichten nicht mehr alle Lebensmittel-Discounter auf Am-
biente und setzen nur auf billige Produkte. Gerade neu und haufig ho-
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herwertig gebaute Discounter schlieRen immer mehr die Liicke zwi-
schen den Discountern und den Vollsortimentern, indem sie auf eine
gepflegte Produktprasentation und eine breitere Produktpalette set-
zen. Fast alle Discounter haben inzwischen eigene Back-Shops im
Vorkassenbereich oder einen SB-Back-Shop im Geschéft integriert.
Neue Discounter werden senioren- und behindertengerecht ausge-
baut. Hierflr werden groRRere Verkaufsflachen benétigt.

Durch den Verlust der Nahversorger sind in vielen Orten Deutsch-
lands wichtige Frequenzbringer fur die Ortszentren verloren gegan-
gen (kleine Nahversorger, Schlecker. Etc.). Die Wege zum Einkauf
von Waren des taglichen Bedarfs werden fir die Bevolkerung langer.
Immobile Bevdlkerungsgruppen (rund ein Viertel aller Haushalte ver-
flgt nicht Gber einen PKW) miissen einen Verlust an Lebensqualitét,
Selbstbestimmtheit und Moglichkeit zur gesellschaftlichen Teilhabe
hinnehmen.

In vielen l&ndlichen Regionen sind mobile Versorgungsfahrzeuge
inzwischen die einzigen Angebote, die zumindest punktuell eine
fuBlaufige Nahversorung sichern kénnen. Gleichzeitig nimmt die
Bedeutung des Internets als Konkurrenz zum stationdren
Einzelhandel weiter zu.

Trends in der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach

Folgen der dargestellten Trends lassen sich auch in der Verbandsge-
meinde Ramstein-Miesenbach beobachten. Das konzeptionell und
baulich nicht mehr zeitgemalle SBK-Einkaufszentrum in Ramstein
wurde durch ein modernes E-Center mit Lebensmittelvollsortimenter,
Drogeriemarkt und weiteren non-food-Geschéften ersetzt. Im noch re-
lativ neuen ehemaligen Edeka-Gebaude an der Miesenbacher Stral3e
eroffnete ein grof3flachiger Netto-Markt. In den Nachbargemeinden
sei insbesondere auf die Entwicklung am Westrand von Landstuhl
hingewiesen, wo sich zahlreiche Fachmérkte und Lebensmittelméarkte
angesiedelt haben.

Das Streben der Lebensmittelmarkte nach groRen Verkaufsflachen ist
auch in der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach spuirbar. Beide
Betreiber der nicht grof3flachigen Lebensmittelmarkte in der Ge-
meinde Hitschenhausen planen eine Erweiterung zur Grof3flachigkeit
jeweils in Verbindung mit einer Standortverlagerung. Zudem gibt es
konkrete Planungen, im Stadtteil Miesenbach einen groR3flachigen
Vollsortimenter neu zu errichten.®

16 Siehe Kapitel 0

Verlust der Nahver-
sorger

Versorgungswagen
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Distanzhandel

Distanzhandel, insbesondere Online-Handel, ist die derzeit mit Ab- Online-Handel mit
stand am starksten wachsende Form des Handels. Wéahrend der tra- Sggfg'tii:em
ditionelle Versandhandel (,Katalogversandhandel“) in Deutschland

lange bei ca. 4 — 5 % Anteil am gesamten Handel stagnierte, hat der

Distanzhandel vor allem durch das Internet erheblich an Bedeutung

gewonnen. Der Anteil des Distanzhandels am Einzelhandelsumsatz

insgesamt nahm allein von 2010 bis 2013 um drei Prozentpunkte auf

15 % zu.

Tabelle 10: Anteil Distanzhandel an Umsatz der Branche insgesamt

Warengruppe/Sortiment 2010 2013 I‘L\J/I’?ga'i?]d(%/;)

Lebensmittelhandel 0,5% 1,0% 100
Arzneimittel 1,5% 2,5% 67
Sanitatshauser, Orthopadie, med. Fachhandel 14,0% 15,0% 7
Drogerie- und Parflimeriewaren 3,5% 5,2% 49
Bekleidung 11,0% 11,0% 0
Lederwaren 10,0% 11,0% 10
Schuhe 4,0% 4,4% 10
Haus- und Heimtextilien, Bettwaren 12,0% 12,0% 0
Méobel, Kiichen 4,0% 4,0% 0
Glas, Geschenkartikel, Haushaltswaren 7,5% 10,0% 33
Elektronik, Elektro, EDV, Foto 12,0% 12,0% 0
Leuchten und Zubehor k.A. 12,0%

Brillen, Optik 2,5% 3,0% 20
Uhren und Schmuck 8,0% 9,5% 19
Bicher 15,0% 19,0% 27
Zeitungen, Zeitschriften k.A. k.A.

Papier, Schreibwaren, Blrobedarf 14,0% 14,0% 0
Spielwaren/Musikinstrumente 6,5% 7,0% 8
Sport- und Campingartikel 9,0% 10,0% 11
Fahrrader und Zubehor 7,5% 9,3% 24
Autoteile und -zubehdor 2,5% 5,0% 100
Bad und Sanitér, Installationsmaterial k.A. 1,5%

Bau-/ Heimwerkermarkt (ohne Gartenabteilung) 4,0% 5,0% 25
Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage 2,0% 3,0% 50
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen 1,0% 2,0% 100
Zooartikel, Tiere 1,0% 1,5% 50
Schnittblumen 1,0% k.A.

Baby- und Kinderausstattung 12,0% 15,0% 25

Quelle: BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, Miinchen, 2013
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In den letzten Jahren zeigte der Online-Handel in Deutschland ein &u-
Berst dynamisches Wachstum mit einem Umsatzanstieg von 82 %
von 2010 bis 2015.'" Einzelne Player, allen voran ,Amazon“ oder
LZalando®, erzielten bereits kurz nach Griindung betrachtliche Um-
satze. 2012 erreichte der Online-Handel 6,5 % Anteil am Einzelhan-
delsumsatz (gesamter Distanzhandel 9 %), 2014 erreichte der E-
Commerce-Umsatz in Deutschland mit rund 43 Mrd. € bereits einen
Anteil am Gesamteinzelhandelsumsatz von etwa 10%.¢ Allerdings ist
der Anteil sehr branchenabhangig. Bei Elektrowaren ist er beispiels-
weise Uberdurchschnittlich hoch, was zu einer Reduktion der statio-
naren Verkaufsflache bei den Anbietern fuhrt.

Aktuellen Untersuchungen zufolge wird sich der gegenwartige Anteil
des Internethandels am gesamten Einzelhandelsumsatz von 9 % bis
zum Jahr 2025 auf rund 15 % erh6hen. Dabei werden den
Warengruppen Lebensmittel sowie Waren der Gesundheits- und
Korperpflege die hochsten Wachstumstendenzen zugesprochen,
allerdings ausgehend von einem derzeitig noch niedrigen Niveau.

3.2 Perspektiven der Einzelhandelsentwicklung

Die Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach verfiigt Giber eine
gunstige raumliche und funktionale Struktur mit einem starken Zent-
rum in der Stadtmitte von Ramstein. Ubergeordnetes Entwicklungs-
ziel der VG Ramstein-Miesenbach ist es, diese Struktur zu erhalten
und zu starken. Die negativen Folgen der in Kapitel 3.1 aufgezeigten
Ubergeordneten Trends des Einzelhandels sollen in der Verbandsge-
meinde maoglichst vermieden werden. Zur Stitzung der Attraktivitat
und Funktion der Innenstadt von Ramstein-Miesenbach mit ihrem
umfassenden Einzelhandelsangebot in integrierten Lagen ist es erfor-
derlich, die Ansiedlung von Einzelhandelseinrichtungen an nicht inte-
grierten Standorten quantitativ und qualitativ zu steuern und auf ein
vertragliches Maf3 zu begrenzen.

Ein hohes Potenzial der Region sind die in Deutschland stationierten
Amerikaner auf der Air-Base und deren Angehorige, die zum grol3en
Teil aulRerhalb der Air-Base in der Region wohnen. Durch die Kon-
zentration der NATO-Aktivitaten in Ramstein-Miesenbach wéachst die
hierdurch in die Region flieRende Kaufkraft derzeit noch an. Dem Ein-
zelhandel soll es ermoglicht werden, diese vorhandenen Kaufkraftpo-
tenziale durch bedarfsgerechte Erweiterungen auszunutzen.

Vor dem Hintergrund der demografisch bedingten Alterung der Bevol-
kerung und als Beitrag zum Ziel der Vermeidung unndtiger Verkehre

1 Quelle: http://www.einzelhandel.de
18 Quelle: Handelsblatt, 23.3.2015

Hintergrund


http://www.einzelhandel.de/index.php/themeninhalte/e-commerce/item/124819-online-handel-w%C3%A4chst-2015-um-12-prozent
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zum Schutz des Klimas wird parallel angestrebt, in der gesamten VG
eine wohnungshahe Grundversorgung sicherzustellen und dabei die
Nahversorgungseinrichtungen moglichst bedarfsgerecht und woh-
nungsnah auf die einzelnen Gemeinden und Stadtteile zu verteilen.
Hierzu haben sich wahrend der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzepts Perspektiven in Form von Anfragen und Antrage fur fol-
gende Einzelhandelsvorhaben ergeben:

1. Verlagerung des Fahrradgeschaftes aus der Innenstadt von
Ramstein auf das Gewerbegebiet ,In den Seufzen* und Erweite-
rung von 160 auf ca. 500 m? Verkaufsflache

2. Neubau eines grof3flachigen Lebensmittel-Vollsortimenters im
zentralen Versorgungsbereich von Miesenbach in der Mackenba-
cher Stral3e geplant (1.117 m2 Verkaufsflache).

3. In der Gemeinde Hiutschenhausen beabsichtigt Wasgau im Orts-
teil Hitschenhausen seine Geschéftsflache zu modernisieren und
zu erweitern. Auch eine Verlagerung an den Ortsrand wird dabei
geprift (angestrebte Erweiterung der Verkaufsflache um ca. 500
m2).

4. Ebenfalls in der Gemeinde Hitschenhausen beabsichtigt Netto,
den zwischen den Ortsteilen Spesbach und Katzenbach gelege-
nen Lebensmitteldiscounter zu vergrof3ern. Dabei wird ebenfalls
eine Standortverlagerung untersucht (Erweiterung um bis zu 470
mz2 Verkaufsflache).

Die Auswirkungen der konkreten Ansiedlungsvorhaben wurden in
Auswirkungsgutachten analysiert.*® und in Kapitel 4 vor dem Hinter-
grund der Entwicklungsziele der Verbandsgemeinde Ramstein-Mie-
senbach Uberpruft.

19 isoplan-Marktforschung: Erweiterung und Verlagerung der Netto-Fili-
ale in Hutschenhausen, 30.06.2015; Vertraglichkeitsgutachten zur
Erweiterung und Verlagerung des Fahrradladens Ramstein,
25.11.2015; Einzelhandelsexpertise zur Ermittlung der Auswirkun-
gen der geplanten Ansiedlung eines Wasgau-Marktes in der Stadt
Ramstein-Miesenbach in der Mackenbacher StraRe 7, 01.06.2016;
Einzelhandelsexpertise zur Ermittlung der Auswirkungen der geplan-
ten Verlagerung und Erweiterung des Wasgau-Marktes in der Ge-
meinde Hutschenhausen, 15.06.2016
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3.3 Einzelhandelsstrategie

Die Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach verfolgt die folgenden
bereits 2010 sehr &hnlich formulierten Leitziele der kommunalen Ent-
wicklung fir das Grundzentrum Ramstein-Miesenbach und die ande-
ren Ortsgemeinden:

e Erhalt und Starkung der zentral6rtlichen Funktionen des Grund-
zentrums Ramstein-Miesenbach,

e stadtebauliche Aufwertung des Stadtkerns,

e Sicherung der Nahversorgung in den Gbrigen Orten der Ver-
bandsgemeinde,

e Forderung einer nachfrageorientierten Einzelhandelsentwicklung
unter Nutzung der Kaufkraftpotenziale durch die Angehdrigen der
KMC, sowie

¢ Verhinderung eines Verdrangungswettbewerbs.

Vor dem Hintergrund dieser Ubergeordneten kommunalen Entwick-
lungsziele und der Ergebnisse der Bestandsanalyse in Kapitel 2 ver-
folgen die VG Ramstein-Miesenbach und ihre Ortsgemeinden die fol-
genden strategischen Ziele fir die Einzelhandelsentwicklung:

e Erhalt und ggf. Starkung der Nahversorgung in der gesamten VG
an geeigneten Standorten;

e Konzentration der zentrenrelevanten Einzelhandelseinrichtungen
auf das Innenstadtzentrum von Ramstein;

e Schutz des Bestands und Integration von Neuansiedlungen des
Einzelhandels in die bestehende Einzelhandelsstruktur bei der Er-
weiterung des Angebots.

Zur Umsetzung dieser Ziele ist es erforderlich, die Ansiedlung von
Einzelhandelseinrichtungen an nicht integrierten Standorten quantita-
tiv und qualitativ zu steuern und auf ein vertragliches Mal3 zu begren-
zen. Dabei sind die Vorgaben der Landesplanung und der Regional-
planung zum Erhalt einer ausgewogenen Versorgungsinfrastruktur
auf der Basis eines Netzes zentraler Orte einzuhalten. Hierzu wurde
das im folgenden Anschnitt dargestellte rAumliche Einzelhandelskon-
zept mit Ansiedlungsregeln fur den Einzelhandel entwickelt.

3.4 Raumliches Einzelhandelskonzept

Zur Steuerung der raumlichen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
struktur in der VG Ramstein-Miesenbach wurden die Einzelhandels-
standorte nach Lage, funktionalen Merkmalen und Schutzwurdigkeit
den folgenden Standorttypen zugeordnet:

Leitziele der kommu-
nalen Entwicklung
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1. Zentrale Versorgungsbereiche

2. Ortszentren (Nahversorgungsstandorte)

3. Dezentrale Bestandsstandorte

4. Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung

5. Erganzungsstandort.

Abbildung 6 zeigt die rAumliche Verteilung der oben beschriebenen
Einzelhandelsstandorte in der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesen-
bach nach funf verschiedenen Standorttypen.

Abbildung 6: Standorttypen des Einzelhandels in der VG Ramstein-Miesenbach
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Quelle: eigene Darstellung, Kartengrundlage: OpenStreetMap

In Abhangigkeit der Nahe zur Wohnbebauung wird zwischen ,inte-
grierter”, teilintegrierter” und ,nicht integrierter” Lage unterschieden.
Diese Unterscheidung ist ein wichtiger Indikator fur die Bewertung der
Schutzwirdigkeit eines Einzelhandelsstandortes gemaf den Rege-
lungen des BauGB und der BauNVO (siehe Tabelle 11).
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Tabelle 11:

Standorttypen des Einzelhandels in der VG Ramstein-Miesenbach

Standorttyp

Schutzwirdigkeit

Verortung in der VG

Zentrale Versorgungsbereiche in
integrierter Ortslage

schitzenswert nach § 34 (3)
BauGB

City Ramstein
Ortszentren von

- Miesenbach

- Hitschenhausen

Sonstige Ortszentren:

Nahversorgungsstandorte in stadte-
baulich integrierter Lage, Ballung
mehrerer Versorger, lokale Bedeu-
tung fir umliegendes Wohnquartier

schiitzenswerte wohnortnahe
Grundversorgung
i.S.v. 8 11 (3) BauNVO)

Ortszentren von

- Kottweiler-Schwanden
- Niedermohr

- Steinwenden

Dezentrale Bestandsstandorte

Fachmarkte in stadtebaulich nicht
oder teilweise integrierter Lage ohne
Zentrencharakter (funktional/stadte-
baulich)

nicht schitzenswert

Fachmarkte in Misch- und Ge-
werbegebieten in Ramstein-
Miesenbach und Hutschen-
hausen

Versorgungsbereich Lebensmit-
tel-Nahversorgung

Lebensmittelmarkt in stadtebaulich
(teil-)integrierter Lage mit Zen-
trencharakter (funktional/stadtebau-
lich)

schitzenswert
i.S.v. 8§ 11 (3) BauNVO

geplanter groR¥flachiger Le-
bensmittelmarkt in Hitschen-
hausen (Wasgau oder Netto)

Ergadnzungsstandort

nicht integrierter Standort fur (auch
grof3flachigen) Einzelhandel mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten

nicht schiitzenswert

Gewerbegebiet ,In den Seuf-
zen“, Ramstein-Miesenbach

3.4.1

Zentrale Versorgungsbereiche

Definition Zentraler

Der Einzelhandel in zentralen Versorgungsbereichen geniel3t nach ;
Versorgungsbereich

BauGB, BauNVO, LEP IV und RROP Westpfalz IV einen besonderen
Schutz.?® Der Begriff ,zentraler Versorgungsbereich“ wird in diesen
Quellen nicht abschlieRend definiert. Die Rechtsprechung gibt jedoch
mittlerweile einen eindeutigen Rahmen fir die Begriffsdefinition. Ein
.Zentraler Versorgungsbereich® umfasst danach den Bereich, in dem
Handel, Dienstleister, Verwaltungen und sonstige zentralortliche Ein-
richtungen konzentriert sind und gegentber der Wohnfunktion eine
ubergeordnete Rolle spielen. %

20 882 (2),5(2), 9 (2a), 34 (3) BauGB; § 11 (3) BauNVO; LEP IV Ziel
60; Ziele 12 und 13 des RROP Westpfalz IV
2t BVerwG, Urteile 4 C1.08 und 4 C2.08 vom 17.12.2009
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Der gesetzliche Schutz zentraler Versorgungsbereiche erfordert de-
ren exakte (parzellenscharfe) Abgrenzung. Der Gesetzgeber hat
keine Kriterien zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche be-
nannt. Abgrenzungskriterien kénnen jedoch aus der Rechtsprechung
und der Kommentierung des BauGB hergeleitet werden. Danach ist
ein zentraler Versorgungsbereich ein Bereich mit einer breiten Palette
von Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten ohne wesentliche
Unterbrechungen.?

Die Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche liegt nicht im Ermes- Abgrenzungskriterien
sen des Planers, sondern hat sich an objektiv nachweisbaren Nutzun-

gen zu orientieren. Fir das vorliegende Einzelhandelskonzept wurde

in Anlehnung an die Kernaussagen des BVerwG-Urteils, weiterer Ur-

teile?® und der Kommentierungen des BauGB?* die konkrete Abgren-

zung der oben genannten zentralen Versorgungsbereiche anhand der

folgenden stadtebaulichen und funktionalen Kriterien vorgenommen:

e stadtebaulich integrierte Lage im Ortszentrum

e einheitliche stadtebauliche und rdumliche Struktur ohne Z&suren

e besondere Gestaltung des offentlichen Raums

¢ hohe Dichte von Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Gastrono-
mieeinrichtungen mit einem Uber den ZVB hinausgehenden Ein-
zugsbereich (Erdgeschossnutzung > 50% zentralortliche Funktio-
nen wie Einzelhandel, Dienstleister, Gastronomie, Behdrden, Pra-
Xen u.a.)

¢ Magnetbetriebe, die eine hohe Kundenfrequenz hervorrufen

o fuBlaufige Erreichbarkeit

e entsprechende Festsetzung in der Bauleitplanung.

Zentrale Versorgungsbereiche lassen sich zurzeit in der VG
Ramstein-Miesenbach in der Innenstadt des Stadtteils Ramstein und
als Nebenzentrum in der Gemeinde Hitschenhausen abgrenzen. Zu-
dem ist es Planungswille der Stadt Ramstein-Miesenbach, im Stadt-
teil Miesenbach ebenfalls einen zentralen Versorgungsbereich als
Nebenzentrum auszuweisen, in dem sich Handel und Dienstleistun-
gen verstarkt ansiedeln sollen.

22 BVerwG 4 B 5.09, Beschluss vom 12.02.2009

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

24 z.B. Spannowsky/Uechtritz: BauGB Kommentar 2014, S. 632f
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Zentraler Versorgungsbereich Ramstein

Der zentrale Versorgungsbereich von Ramstein ist durch eine hohe
Dichte an Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleistern
gekennzeichnet. Stadtebaulich grenzt eine einheitliche Beschilderung
an vier Zugangsstraf3en des Stadtkerns und eine deutlich sichtbare
Anderung des StraRenbelags den sidlichen Teil des zentralen Ver-
sorgungsbereichs in Ramstein (,City-Shopping-Bereich®) ab. Diese
befinden sich im Osten an der Ecke Schulstral3e / Miesenbacher
StralRe, im Suden an der Ecke Schulstral3e / Landstuhler Straf3e und
im Westen bzw. Nordwesten an den Ecken Ottostral3e / Spesbacher
StralRe bzw. Ottostral3e / Steinwendener Stral3e.

Die jungere Entwicklung von Handel und zentralen Dienstleistern im
Zentrum von Ramstein hat eine Neuabgrenzung des zentralen Ver-
sorgungsbereichs in der Innenstadt von Ramstein erforderlich ge-
macht. Der ZVB- von Ramstein wird um zwei Bereiche mit zentralen
Funktionen erweitert sowie im City-Shopping-Bereich geringfiigig ar-
rondiert.

DLZ-SchulstralRe

Sudlich des , City-Shopping-Bereiches” konzentriert das ,Dienstleis-
tungszentrum® (DLZ) in der Schulstral3e 4 mehrere Gesundheits-
dienstleister und einige ergdnzende Laden und Dienstleistungen un-
ter einem Dach. Neben dem ,German American Hospital®, einer Seni-
oreneinrichtung und mehreren Arzten sind u.a. ein Fitnessstudio, ein
Backer und ein Friseur in diesem Komplex untergebracht. Das DLZ
ist ein Frequenzbringer fur die stdliche Innenstadt, grenzt direkt an
diese an und wurde deshalb - abweichend vom Einzelhandelsgutach-
ten von 2010 - dem zentralen Versorgungsbereich zugeordnet.

An den ,City-Shopping-Bereich“ schlief3t sich nérdlich das Einkaufs-
zentrum ,E-Center” mit einem groR3flachigen Verbrauchermarkt, ei-
nem Drogeriemarkt und zahlreichen kleinen Geschéften und Dienst-
leistern an. Dieser Bereich Gibernimmt mit mehr als 4.000 m?2 Ver-
kaufsflache eine wichtige zentraldrtliche Versorgungsfunktion fir die
Stadt und die Verbandsgemeinde. Aufgrund seiner unmittelbaren
raumlichen Néhe zum City-Shopping-Bereich wird er auch dem zent- E-Center, Rossmann
ralen Versorgungsbereich zugeordnet.

Das Einzelhandelsangebot in dem so abgegrenzten zentralen Versor-
gungsbereich setzt sich aus zahlreichen inhabergefiihrten Einzelhan-
delsgeschaften, drei groReren Lebensmittelméarkten (Edeka, Netto
und Penny), einem Drogeriemarkt (Rossmann) und zwei Textildis-
countern (KIK und NKD) zusammen. Dartber hinaus gibt es private
Dienstleister und wichtige offentliche zentrale Einrichtungen (u.a. Rat-
haus und Burgerhaus).
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Abbildung 7: Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs

Ramstein
.‘g 7 {
7 \ \
Z
<
2 %
1»} v
b
‘%\ o~
%
%
- / v i
X 5 /
@ A i
@ & %
e @
- o
A =
€
®
© 58 g
= ®
N2 2 2
2 > 8
® 5 s
80
88 T
X \
2 ® o A—an
0N

o
2
5

>

B

-

. Private Dienstleistungen

Stadtteil Ramstein

Zentraler
Versorgungsbereich

Nahrungs- und Genussmittel

Gesundheits- und Korperpflege
Bekleidung, Textilien, Schuhe,
Lederwaren, Sport

Technik

Haushalts- und personlicher Bedarf
Einrichtungsbedarf, baumarkirel. Waren

Offentliche Dienstleistungen

Ivepllen

*
-
%
3 2 i
P % Kindorgaften = Stand: 06/2015 :marktforschung
b
=X ¢ Ay WY 4 TR
4 /&
i / 4 25 %
. v 4 s
7 o4 % "“\?// ol
S /[ W
"o 1 y ST
19 . Kapelle\ ' /
7. . i
P> > 784 D Al
i
’ 1 4
& oo
g\ B 2
A0h s A Wbh
o' ® 3
5
i
)
A
A2
A0 o P 3
ho .
1&'& 3 B & N
2 /
g ) e \ St AL
© » & @ P’ e VP
o ? T 2
~ T ) v? < b
N \ s
9 .é \ B s
5 3
2 &
> . 3
@ | o T = § 144
@ e
\ =3
\\¢ _ a8 - — 8
<) = \ ] N/ s
% 3 gl Y “'e A~
s ® %\ o i
¢ N w'ﬂ "’,.,
% "
N 5 5 \, D m* = >
£ 2 % ® » i g o 3
Y 2 ® 7 5 5B g 7
i %
74 y
2 y s &
& - i »
P L2 %\ '@ <.
0 3 N @ 2 % ?,;,4 2 X

Quelle: isoplan-Erhebung 06/2015



Ivepilam

smarktfarschung Einzelhandelskonzept Ramstein-Miesenbach 41

Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Miesenbach

Im Ortskern des Stadtteils Miesenbach gibt es derzeit einige kleinfla-
chige Einzelhandelseinrichtungen und Dienstleister, jedoch keinen
Lebensmittel-Nahversorger. Planerisches Ziel der Stadt ist es, die
wohnungsnahe Grundversorgung im Stadtteil Miesenbach durch An-
siedlung eines Lebensmittelmarktes im Ortskern zu starken. Der Orts-
kern von Miesenbach wurde im Einzelhandelskonzept von 2010 im
Bereich Marktstral3e / Kottweiler Straf3e / Mackenbacher Stral3e als
Nebenzentrum ausgewiesen. Die vorliegende Fortschreibung tber-
nimmt diese Abgrenzung und weist den Bereich als zentralen Versor-
gungsbereich fur Miesenbach aus.

Derzeit liegt eine konkrete Anfrage fur die Ansiedlung eines Lebens-
mittel-Vollsortimenters fiir diesen Standort vor. Die Auswirkungen des
konkreten Vorhabens wurden in einer gesonderten Stellungnahme
als Einzelprojekt und in Kombination mit weiteren beabsichtigten An-
siedlungen untersucht und die Ergebnisse in dieses Konzept eingear-
beitet (siehe Kapitel 4.1).

Abbildung 8: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Miesenbach
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Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Hltschenhausen

In der Gemeinde Hitschenhausen findet sich im Zentrum des Orts-
teils Hitschenhausen entlang der Hauptstral3e zwischen Eck- und
Heidestral3e eine Haufung von Einzelhandelseinrichtungen ein-
schlie3lich eines kleinflachigen Nahversorgers (Wasgau) sowie
Dienstleistern, die die Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbe-
reichs rechtfertigen.

Prioritares Ziel der Gemeinde ist der Erhalt und die Modernisierung
des Nahversorgers im Ortskern.

Abbildung 9: Zentraler Versorgungsbereich Nebenzentrum Hutschen-
hausen
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Quelle: isoplan-Erhebung 06/2015, Kartengrundlage: OpenStreetMaps

3.4.2 Ortszentren

In den Zentren der Ortsgemeinden von Steinwenden, Kottweiler- Ortszentren
Schwanden und Niedermohr befinden sich einige wenige kleinfla-

chige inhabergefiihrte Geschéfte, welche vorwiegend der Nahversor-

gung dienen. Einzelne Dienstleistungen ergénzen das Angebot (z.B.

Gastronomie, Geldautomat). Die Ansiedlung von weiteren Nahversor-
gungsgeschéften in Ortszentren ist wiinschenswert, aufgrund fehlen-

der Flachenverfugbarkeit aber nur in kleinen Verkaufsformen méglich.
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3.4.3 Dezentrale Bestandsstandorte
Im Grundzentrum Ramstein-Miesenbach gibt es vier und in der Ge- Bestandsstandorte

meinde Hutschenhausen einen gréReren dezentralen Bestandsstand-
ort des Einzelhandels aul3erhalb der Ortszentren. Nach heutigen Ge-
sichtspunkten entsprechen diese Standorte nicht den Zielen der Ein-

zelhandelsentwicklung. Die vorhandenen Markte geniel3en jedoch im
Rahmen der erteilten Baugenehmigungen Bestandsschutz.

Im Stadtteil Ramstein sind dies:

e ein Lebensmitteldiscounter (ALDI) in der August-Sti3dorf-StralRe
nordlich der Innenstadt,

e ein Gartenmarkt und ein Raiffeisenmarkt im Siden der Gemar-
kung Ramstein-Miesenbach an der Grenze zu Landstuhl, sowie

e ein Sonderposten-Markt (Thomas Philipps) in der Kindsbacher
StralRe sudostlich der Innenstadt von Ramstein.

Der Standort an der Kindsbacher Strafl3e wurde im Einzelhandelskon-
zept von 2010 aufgrund einer damals geplanten Ansiedlung als ,Ver-
sorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung® eingestuft. Die 2010
geplante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes wurde nicht umge-
setzt und entspricht nicht mehr den Planungsabsichten der Stadt. Ein
an dem Standort urspriinglich betriebener Mdbelmarkt ist zwischen-
zeitlich geschlossen worden und durch ein medizinisches Dienstleis-
tungszentrum ersetzt worden. Der Sonderpostenmarkt wird weiterhin
betrieben und geniel3t Bestandsschutz. Aufgrund dieser Entwicklung
wird die Einstufung des Standortes Kindsbacher Stral3e als ,Versor-
gungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung® aufgehoben. Der Stand-
ort wird klinftig als dezentraler Bestandsstandort definiert. Weitere
grof¥flachige Einzelhandelsansiedlungen an diesem Standort entspre-
chen nicht dem Planungswillen der Stadt.

In der Gemeinde Hitschenhausen gibt es den dezentralen Bestands-
standort:

¢ Lebensmitteldiscounter (Netto), Am Pfaffenwoog 1, zwischen den
Ortsteilen Spesbach und Katzenbach.

In den drei anderen Gemeinden der VG Ramstein-Miesenbach gibt
es keine Standorte mit gréReren Einzelhandelsansiedlungen auf3er-
halb der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche.

Ramstein, Kindsba-
cher Stral3e
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3.4.4 Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung

In Ausnahmefallen werden fir grof3flachige Lebensmittelmarkte, de-
ren Bedeutung fir die lokale Nahversorgung nachgewiesen wurde,
aul3erhalb von Ortszentren sogenannte ,Versorgungsbereiche der
Lebensmittel-Nahversorgung® definiert und abgegrenzt. In der Ge-
meinde Hutschenhausen haben die Betreiber beider kleinflachigen
Bestandsmarkte (Wasgau und Netto) die Absicht, ihre Markte zu ver-
lagern und auf 1.100 bis 1.200 m2 zu erweitern. Die Errichtung von
zwei grof3flachigen Lebensmittelmarkten in der nicht zentralen Orts-
gemeinde widerspricht jedoch Ziel 57 des LEP IV. Die Ortsgemeinde
Hitschenhausen hat sich mit der Verbandsgemeinde Ramstein-Mie-
senbach und den ubergeordneten Behdrden auf der Grundlage der
fur die Vorhaben angefertigten Auswirkungsanalysen (siehe Kap. 5)
darauf verstandigt, die Einzelhandelsentwicklung auf die Verlagerung
und Erweiterung eines der beiden Markte auf bis zu 1.100 m2 Ver-
kaufsflache zu begrenzen. Dem anderen Markt soll am Bestands-
standort eine Erweiterung bis 800 m? Verkaufsflache ermdglicht wer-
den. Fur das zu realisierende grof3flachige Vorhaben soll ein Versor-
gungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung abgegrenzt werden.?®

Abbildung 10: Alternativstandorte fir einen Versorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung
in Hitschenhausen
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25 Bei Redaktionsschluss stand noch nicht fest, welches Vorhaben un-

ter Beriicksichtigung aller Rahmenbedingungen realisierbar ist.
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3.4.5 Erganzungsstandort

Im Gewerbegebiet ,In den Seufzen® (ehemals ,Am Wasserturm®)
wurde in Ergdnzung zu den aufgefiihrten Einzelhandelsstandorten im
Einzelhandelsgutachten von 2010 bereits ein Ergédnzungsstandort ab-
gegrenzt. Die Abgrenzung wird beibehalten.

Hier sind Handwerksbetriebe und Einzelhandel mit nicht zentrenrele-
vanten Sortimenten gemal Tabelle 13 (Seite 51) zuléssig. Bei An-
siedlungsvorhaben am Erganzungsstandort ist im Einzelfall nachzu-
weisen, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsberei-
che in der Standortgemeinde und in den benachbarten zentralen Or-
ten nicht unzumutbar beeintrachtigt werden.

Die Versorgung der Einwohner der VG Ramstein-Miesenbach mit
Waren des langfristigen Bedarfs ist nach dem Verlust des Status als
kooperierendes Mittelzentrum nun vorwiegend Landstuhl vorbehalten,
weshalb etwaige Ansiedlungen in Grof3e und Sortimentsstruktur auch
auf den Bestand des Mittelzentrums abgestimmt sein missen. Die
Verlagerung und Erweiterung des ,Fahrradladen Ramstein“ aus der
Steinwender Strafl’e 3 und 4 in das Gewerbegebiet ,In den Seufzen”
wurde dahingehend untersucht.?®

Abbildung 11: Gewerbegebiet ,,In den Seufzen*

26 jsoplan: Vertraglichkeitsgutachten zur Erweiterung und Verlagerung des
Fahrradladens Ramstein, 25.11.2015
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4 Empfehlungen fir die Bauleitplanung

Als Grundzentrum hat die Stadt Ramstein-Miesenbach im Vergleich
zum Status als kooperierendem Mittelzentrum einen kleineren, auf
das Gebiet der Verbandsgemeinde begrenzten Einzugsbereich und
einen im Wesentlichen auf die Grundversorgung beschrankten Ver-
sorgungsauftrag. Die Analyse der Einzelhandelskennzahlen hat erge-
ben, dass in der VG - nicht zuletzt aufgrund der Kaufkraft der ameri-
kanischen Militarangehdorigen - ein Potenzial fur zusatzliche Verkaufs-
flachen besteht, wenn diese sich lokal und sortimentsspezifisch in
den Bestand einfligen.

Der tragfahige Umfang und eine sinnvolle raumliche Verortung zu-
satzlicher Einzelhandelseinrichtungen in der Verbandsgemeinde
Ramstein-Miesenbach wurden in vorhabenbezogenen Einzelhandels-
gutachten und der aktualisierten Bestandsanalyse untersucht. Hie-
raus wurde in der vorliegenden Fortschreibung ein raumliches Einzel-
handelskonzept entwickelt. Dieses gibt den Planungswillen der Stadt
und der Ortsgemeinden bezliglich des Einzelhandels wider.

Den kinftigen Umfang und die rdumliche Verortung des Einzelhan-
delsangebots steuert die Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach
mit Hilfe der Instrumente der Bauleitplanung. Das Einzelhandelskon-
zept bildet als informelle Planung auf kommunaler Ebene einen nicht
rechtsverbindlichen Rahmen als Orientierung fur die Bauleitplanung.
Um Planungssicherheit zu schaffen, sollen die Aussagen des Einzel-
handelskonzeptes in die Bauleitplanung ibernommen werden.

Die Aussagen des Einzelhandelskonzepts werden in Ansiedlungsre-
geln fur den Einzelhandel zusammengefasst.

4.1 Prioritaten der Einzelhandelsentwicklung

In der Stadt Ramstein-Miesenbach konzentriert sich der Einzelhan-
del bislang fast ausschlieRlich auf den Stadtteil Ramstein. Oberste
Prioritat der Stadt ist seit Jahren die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes im Stadtteil Miesenbach, um die Nahversorgung fir die rund
2.500 Einwohner in diesem Stadtteil wiederherzustellen.

In der Gemeinde Hiutschenhausen hat der Erhalt der Nahversor-
gung im Ortsteil Hitschenhausen im ZVB und fiir die Ortsteile Spes-
bach und Katzenbach am Kreisel (Ramsteiner Str. / Am Pfaffenwoog
/ Brunnenstral3e) oberste Prioritét. Die Betreiber beider kleinflachigen
Bestandsmarkte argumentieren, dass ein Erhalt wirtschaftlich nur
tragfahig ist, wenn die Markte auf eine zeitgeméaf3e Grof3e (1.000 bis
1.200 m?) erweitert werden kdnnen. Zwei grol3flachige Méarkte sind in
Hiatschenhausen jedoch weder tragfahig, noch wirden sie mit Ziel 57
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des LEP IV vereinbar sein. Planungsabsicht der Gemeinde ist daher
die Verlagerung und Erweiterung eines der beiden Bestandsmarkte in
die Grof3flachigkeit und den Erhalt des anderen Marktes am Standort
(mit der Mdéglichkeit der Erweiterung bis auf 800 m2 Verkaufsflache).
Hierzu bestehen derzeit zwei Mdglichkeiten der Realisierung, die von
der Ortsgemeinde mit folgenden Prioritaten verfolgt werden:

o Erste Prioritat der Ortsgemeinde Hutschenhausen ist der Erhalt
und die Modernisierung des Wasgau-Marktes am aktuellen
Standort im zentralen Versorgungsbereich (Theaterstralie 2),
ggf. auch seine Erweiterung bis auf maximal 800 m2 Verkaufs-
flache. In diesem Fall ist eine Verlagerung des Netto-Discoun-
ters in Spesbach auf die gegenuber liegende Flache (Brunnen-
stral3e) und dessen Erweiterung auf bis zu 1.100 m2 Verkaufs-
flache moglich, wenn fir den Bestandsstandort eine weitere
Einzelhandelsnutzung durch die Bauleitplanung verbindlich
ausgeschlossen wird. Die Gemeinde ist durch den Vorhaben-
trager von etwaigen Entschadigungsforderungen des Eigenti-
mers freizustellen. Der Standort Brunnenstrale ist als ,Versor-
gungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung“ auszuweisen.

o Falls ein Erhalt des Bestandsmarktes in der Theaterstral3e nicht
mdglich ist, wird in zweiter Prioritat einer Verlagerung des Was-
gau-Marktes an den dstlichen Rand des Ortsteils Hitschenhau-
sen zugestimmt, um einen volligen Verlust des fur den Ortsteil
Hutschenhausen wichtigen Nahversorgers zu verhindern. Der
neue Standort ist als ,Versorgungsbereich Lebensmittel-Nah-
versorgung“ auszuweisen. Am Altstandort ist das Sortiment Le-
bensmittel (incl. Getranke) durch die Bauleitplanung verbindlich
auszuschlieRen. In diesem Fall ist eine Verlagerung und Erwei-
terung des Netto-Discounters in Spesbach in die Grof3flachig-
keit nicht moéglich, der Standort von Netto soll als Bestands-
standort ausgewiesen werden und darf bis zu einer maximalen
Verkaufsflache von 800 m2 VKF erweitert werden.

4.2 Ansiedlungsregeln

Aus den oben dargelegten Zielen und Prioritaten der Verbandsge-
meinde Ramstein-Miesenbach und ihrer Ortsgemeinden wurden un-
ter Berlicksichtigung der gegebenen rechtlichen und sonstigen Rah-
menbedingungen Ansiedlungsregeln abgeleitet.

Die Anforderungen der Ansiedlungsregeln an eine sinnvolle raumli-
che Verteilung des Einzelhandels unterscheiden sich grundlegend
nach der Zentrenrelevanz und der Bedarfsstufe der angebotenen
Sortimente. Eine detaillierte, fir die Verbandsgemeinde Ramstein-

Konsequenz:
Ansiedlungsregeln

Zentrenrelevanz und
Bedarfsstufe
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Miesenbach spezifische Zuordnung der Sortimente nach Zentrenrele-
vanz und Bedarfsstufen wird in Kapitel 4.4 vorgenommen.

Die folgenden Regeln fur die einzelnen Standorttypen sollen im Rah-
men der Bauleitplanung verbindlich umgesetzt werden.

Regel 1 fir Betriebe mit den Hauptsortimenten Nahrungs- und
Genussmittel sowie Waren der Korper- und Gesundheitspflege:

Betriebe mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Nah-
rungs- und Genussmittel sowie Waren der Korper- und Gesund-
heitspflege) sollen bevorzugt in den zentralen Versorgungsberei-
chen, in dem geplanten Versorgungsbereich Lebensmittel-Nah-
versorgung in Hitschenhausen oder in den Ortszentren angesie-
delt werden. Bei Ansiedlungen in Ortszentren ohne zentraldrtliche
Bedeutung ist durch eine Begrenzung der Verkaufsflache auf ein
unschadliches Maf? sicherzustellen, dass die Vorhaben nicht in di-
rekte Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen treten.

Regel 2 fiir Betriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten gemal der Sortimentsliste der VG Ramstein-Miesenbach
(siehe Kapitel 4.4.1)

Neue Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten auf3er
Nahrungs- und Genussmitteln sowie Waren der Kérper- und Ge-
sundheitspflege sollen prioritar im zentralen Versorgungsbereich
von Ramstein angesiedelt werden. Unter einer Verkaufsflachen-
grofRe von 200 m2 kdnnen sie auch in den anderen Ortszentren
angesiedelt werden.

Regel 3 fur Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimen-
ten gemalf der Sortimentsliste der VG Ramstein-Miesenbach
(siehe Kapitel 4.4.2)

Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Hauptsortimenten sollen pri-
oritér im zentralen Versorgungsbereich von Ramstein angesiedelt
werden. Darlber hinaus kdnnen sie auch in den anderen zentra-
len Versorgungsbereichen und am Erganzungsstandort ,In den
Seufzen® angesiedelt werden. In sonstigen integrierten Lagen
sind Ansiedlungen von nicht zentrenrelevanten Sortimenten eben-
falls zulassig, aber auf eine Verkaufsflache von maximal 200 m2
begrenzt. Fur produzierende und Handwerksbetriebe in Gewerbe-
und Industriegebieten gilt eine Sonderregelung (Regel 4).
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Regel 4: Sonderregelung fur Handwerks- und produzierende Be-
triebe

Die Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben in Gewerbe- und
Industriegebieten (GE/GI) ist nur am Erganzungsstandort ,In den
Seufzen® zulassig und in allen anderen ausgeschlossen. Aus-
nahmsweise konnen Handwerks- und verarbeitende Betriebe in
den anderen Gewerbe- und Industriegebieten der VG Ramstein-
Miesenbach Verkaufsflachen in ihnren R&umen betreiben, wenn
diese dem Hauptbetrieb flachenmaflig und umsatzmafig deutlich
untergeordnet sind und die Grenze der GrofR¥flachigkeit nach § 11
Abs. 3 BauNVO nicht tiberschritten wird.

Regel 5 fir gro3flachige Einzelhandelsansiedlungen:

Bei einer grof3flachigen Einzelhandelsansiedlung auf3erhalb der
definierten zentralen Versorgungsbereiche soll der Anteil der zen-
trenrelevanten Nebensortimente einen Verkaufsflachenanteil von
10 % und eine Verkaufsflache von 800 m2 nicht Gberschreiten.

Zusatzlich ist nachzuweisen, dass grof3flachige Vorhaben mit
zentrenrelevanten Sortimenten die Funktionsfahigkeit der zentra-
len Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde und in den be-
nachbarten Gemeinden nicht unzuléassig beeintrachtigen. Als zu-
lassige Obergrenze wird eine Umverteilung von maximal 10 %
des Umsatzes des Einzelhandelsbestands im jeweiligen zentralen
Versorgungsbereich angesehen.

Die Einhaltung der weiteren Ziele und Grundséatze des LEP IV flr
grof3flachigen Einzelhandel ist ebenfalls nachzuweisen.

4.3 Verbindliche Umsetzung durch die Bauleitpla-
nung

Grundlage fir die Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in der
Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach ist die Ausweisung zentra-
ler Versorgungsbereiche und eines Versorgungsbereiches Lebens-
mittel-Nahversorgung. Die Abgrenzung der Versorgungsbereiche ist
vom Rat zu beschliel3en und im Flachennutzungsplan zu tberneh-
men.

Gemal dem zweistufigen System der Bauleitplanung Ubernimmt der
Flachennutzungsplan dabei eine vorbreitende, nicht parzellenscharfe
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Funktion. Durch die raumliche Abgrenzung und Aufnahme der Ver-
sorgungsbereiche in den Flachennutzungsplan entsteht rechtsférmli-
che Verbindlichkeit der Planungen des Einzelhandelskonzepts.

Fur die rechtsverbindliche Umsetzung sind die Aussagen des Einzel-
handelskonzepts und der Ansiedlungsregeln in die betroffenen Be-
bauungsplane zu tbernehmen. Die Notwendigkeit der Erstellung wei-
terer B-Plane in der Verbandsgemeinde aufgrund der Aussagen im
Einzelhandelskonzept tber bisher nicht Gberplante Bereiche ist zu
prufen.

In den Bebauungsplanen sind fur Einzelhandelsnutzungen die zulas-
sigen maximalen Verkaufsflachen sowie die zuléssigen Sortimente
anhand der Ansiedlungsregeln und Sortimentsliste fur die Verbands-
gemeinde Ramstein-Miesenbach festzulegen.

4.4 Sortimentsliste der VG Ramstein-Miesenbach
441 Zentrenrelevante Sortimente

Zentrenrelevante Sortimente haben in der Regel einen geringen Fla-
chenanspruch, sind problemlos zu transportieren und ihre Nachfrage
erfolgt haufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen.
Die nicht zentrenrelevanten Sortimente sind dagegen in der Regel fla-
chenintensiv und nicht problemlos ohne PKW zu transportieren.

Vor dem Hintergrund der raumlichen Konzentration des Einzelhan-
dels im Zentrum von Ramstein und der Verfiigbarkeit von Ergén-
zungsflachen im ZVB wurde die folgende Liste zentrenrelevanter Sor-
timente fur die Stadt Ramstein festgelegt. Sie enthalt auch alle fur die
Nahversorgung relevanten Sortimente:

Tabelle 12: Zentrenrelevante Sortimente

e Nahrungs- und Genussmittel

e Drogeriewaren / Kosmetikartikel (inkl. Apotheken)
e Schnittblumen

e Bicher/ Zeitungen / Zeitschriften

e Haushaltswaren, Glas, Porzellan

e Papier, Schreibwaren, Biroartikel

e Kunst/ Antiquitaten

e Baby- / Kinderartikel

e Bekleidung, Lederwaren, Schuhe

e Unterhaltungselektronik / Computer / Telekommunikation
o Elektrokleingeréate / Leuchten

e Foto/ Optik
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e Einrichtungszubehor (ohne Mébel und Teppiche), (Heim-)Textilien
e Spielwaren, Hobbyartikel, Bastelartikel, Kunstgewerbe

e Musikalienhandel

e Uhren, Schmuck

e Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe

4.4.2 Nicht zentrenrelevante Sortimente

Einzelhandelseinrichtungen fir Sortimente, die aufgrund ihres hohen
Flachenbedarfs und/oder der Notwendigkeit eines Transportmittels
nicht im Zentrum angeboten werden kdénnen, durfen auch an nicht in-
tegrierten Standorten aul3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche
angesiedelt werden. Solche Sortimente sind zum Beispiel:

Tabelle 13: Nicht zentrenrelevante Sortimente

e Mobel und Teppiche einschl. Kiichenelektrogerate
e Grol3elektrowaren

e Tapeten, Bodenbelage, Farben / Lacke
e Baustoffe, Baumarktmaterial

e Werkzeuge

e Sanitdrwaren

e Mofas, Kfz-Zubehor

e Zooartikel, Tiernahrung und Tiere

e Gartenbedarf

e Fahrrader und Zubehor

e Campingartikel.

In Abweichung von den Aussagen des LEP IV und des Einzelhan-
delskonzepts von 2010 wurde das Sortiment ,Fahrrader und Zube-
hoér‘ 2016 nicht mehr als zentrenrelevant eingestuft. Fahrradge-
schafte bendtigen aufgrund der zunehmenden Breite und Tiefe des
Sortiments (E-Bikes, Fat-Bikes etc.) immer gréRere Ausstellungs-
raume. Zudem werden Fahrrader aufgrund ihrer Gré3e und ihres Ge-
wichts Uberwiegend mit dem PKW abtransportiert.?’

2 Siehe isoplan-Marktforschung: Vertraglichkeitsgutachten zur Erwei-
terung und Verlagerung des Fahrradladens Ramstein, 25.11.2015
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5 Anhang: Kernergebnisse der Auswirkungs-
analysen

5.1 Erweiterung und Verlagerung des Fahrradla-
dens Ramstein

Aufgabenstellung

Aufgabe des Gutachtens?® war, die Zulassigkeit der Verlagerung und Fragestellungen
Erweiterung des nicht groR3flachigen ,Fahrradladen Ramstein“ aus

der Steinwender Strafl3e 3 und 4 im zentralen Versorgungsbereich

von Ramstein in das Gewerbegebiet ,In den Seufzen® zu prifen und

die Auswirkungen dieses Vorhabens abzuschatzen. Da das Vorha-

ben nicht grof3flachig ist, unterliegt es der Planungshoheit der

Standortgemeinde (Stadt Ramstein-Miesenbach).

Fahrrader und Zubehdor gehéren prinzipiell zum mittelzentralen
Bedarf. Das Mittelzentrum Landstuhl erfiillt jedoch seinen Versor-
gungsauftrag diesbeziglich nicht, es gibt dort derzeit kein Fahrrad-
geschéft. Auch wenn die Einstufung von Ramstein-Miesenbach und
Landstuhl als kooperierende Mittelzentren formal wieder riickgéngig
gemacht wurde, Ubernimmt Ramstein-Miesenbach fur die Waren-
gruppe Fahrrader und Zubehor faktisch diese mittelzentrale Versor-
gungsaufgabe. Die sortimentsspezifische Kaufkraft in der VG
Ramstein-Miesenbach wird bereits vom vorhandenen Angebot ge-
bunden. Im mittelzentralen Einzugsbereich steht jedoch mehr Kauf-
kraft zur Verfligung, die derzeit teilweise abfliel3t, vor allem nach Kai-
serslautern und Homburg. Das geplante Vorhaben wirde zu einer
Verbesserung der Versorgungssituation mit Fahrradern und Zubehor
im gesamten mittelzentralen Verflechtungsbereich beitragen.

Das Fahrradgeschéft in Ramstein kann derzeit die zunehmende
Nachfrage in den beengten Verkaufsrdumen nicht mehr befriedigen
und mochte deshalb an einen Standort mit mehr Ausstellungsflache
und mehr Parkplatzen umsiedeln. Im zentralen Versorgungsbereich
von Ramstein-Miesenbach sind keine geeigneten, wirtschaftlich
tragféahig zu betreibenden Flachen vorhanden. Im Einzelhandelskon-
zept werden Fahrrader als nicht zentrenrelevante Sortimente einge-
stuft. Damit ist die geplante Ansiedlung auch auf3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen moglich. Der fir die Verlagerung und Erweite-
rung vorgesehene Standort befindet sich im Gewerbegebiet ,In den
Seufzen®, welches im kommunalen Einzelhandelskonzept als Ergan-
zungsstandort fur nicht zentrenrelevanten Einzelhandel festgelegt

28 isoplan-Marktforschung: Erweiterung und Verlagerung des ,Fahrrad-
laden Ramstein® aus der Steinwender Strafe 3 und 4 in das Gewer-
begebiet ,In den Seufzen®, Vertraglichkeitsgutachten, Saarbricken,
25.11.2015
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wurde. Aus der Sicht der Standortgemeinde uberwiegen die Vorteile,
die sich aus dem Erhalt des Fahrradladens in den eigenen
Stadtgrenzen ergeben, gegeniiber den Nachteilen fir den zentralen
Versorgungsbereich.

Durch den Umzug aus dem zentralen Versorgungsbereich von
Ramstein an einen nicht im ZVB gelegenen Standort werden zu-
nachst im ZVB zwei Ladenleerstande eintreten. Hierdurch wird die
Funktionsfahigkeit des ZVB von Ramstein jedoch nicht beeintrachtigt,
zumal Fahrrader und Zubehdr nicht als zentrenrelevant einzustufen
sind.

Die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereichs von Kai-
serslautern, der ein umfangreiches oberzentrales Angebot aller Wa-
rengruppen mit vielen zigtausend Quadratmetern Verkaufsflache um-
fasst, wird durch das Vorhaben nicht unzuléassig beeintrachtigt. In al-
len anderen benachbarten Stadten und Gemeinden (incl. Hom-
burg/Saar) ist selbst im Worst-Case-Szenario von einer Umsatzum-
verteilung von unter 10 % auszugehen.

In dem Worst-Case-Szenario ist als einziges in einem zentralen Ver-
sorgungsbereich gelegenes Geschaft das Fahrradgeschaft in Weiler-
bach mit 14 % Umsatzumverteilung betroffen. In dem als wahrschein-
licher zu erachtenden zweiten Szenario ist fir keines der in einem
zentralen Versorgungsbereich gelegenen Geschafte eine Umsatzum-
verteilung von mehr als 10 % zu befirchten.

Insgesamt ist nicht mit unzumutbaren negativen stadtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Zentralen Versorgungsbe-
reiche der Standortgemeinde und der benachbarten Gemeinden

zu rechnen.

5.2 Kumulierte Auswirkungen von drei Lebensmit-
tel-Vorhaben

In der jingsten Einzelhandelsexpertise vom 15.6.2016 wurden die ku-
mulierten Auswirkungen der drei Lebensmittel-Vorhaben (Ansiedlung

eines Wasgau-Vollsortimenters in Miesenbach; Erweiterung und Ver-

lagerung des Netto- und Wasgau-Marktes in Hitschenhausen) in vier
Szenarien mit unterschiedlicher Dimensionierung der Méarkte berech-

net.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass alle drei Lebensmittel-
Vorhaben zusammen in der von den Betreibern bzw. Entwicklern an-
gestrebten MaximalgroRRe (Szenario 1) ein Uberangebot in der Ver-
bandsgemeinde Ramstein-Miesenbach schaffen, das schadlich fur
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schitzenswerte Bestandsstandorte ist. Die Ortsgemeinde Hutschen-

hausen und die Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach haben da-
raufhin in Abstimmung mit der Kreisverwaltung, der Regionalplanung

und der SGD Sid ihre Prioritat auf die gemafiigte Variante (Szenario

4) gelegt.?®

Das priorisierte Szenario 4 beinhaltet die Ansiedlung des Wasgau-
Marktes im Stadtteil Miesenbach wie geplant sowie in der Gemeinde
Hutschenhausen eine Erweiterung des Lebensmittelangebotes um
600 m? Verkaufsflache. Damit wird die Moglichkeit geschaffen, einen
der Lebensmittelmérkte am Bestandsstandort bis auf 800 m2 Ver-
kaufsflache (und somit bis zur Grenze der Grof3flachigkeit) zu erwei-
tern und den anderen Bestandsmarkt auf maximal 1.100 m2 Ver-
kaufsflache zu erweitern und in einen auszuweisenden Versorgungs-
bereich Lebensmittel-Nahversorgung zu verlagern.

Die Regelungen des Zentralitatsgebots werden unter Berlicksichti-

gung der Ausnahme fir Gemeinden mit mehr als 3.000 Einwohnern
durch die Verlagerung und Erweiterung des Wasgau-Marktes ohne
Weiterbetrieb des Altstandortes als Lebensmittelmarkt eingehalten.

Die Alternativstandorte kdnnen als stadtebaulich integriert angesehen
werden. Der gewahlte Standort ist im Flachennutzungsplan als ,Ver-
sorgungsbereich Lebensmittel-Nahversorgung“ und in der Bauleitpla-
nung als Sondergebiet fiir grol3flachigen Einzelhandel auszuweisen.

Obwohl die Auswirkungen der geplanten Vorhaben fir sich betrachtet
jeweils weit unter der Schadlichkeitsgrenze bleiben, werden sie bei
einer worst-case-Betrachtung der kumulierten Auswirkungen aller drei
Vorhaben in der Verbandsgemeinde Ramstein-Miesenbach (Szenario
1) die Schadlichkeitsgrenze erreichen bzw. in einem Fall Uberschrei-
ten.

Im empfohlenen Szenario 4 wird die Schadlichkeitsgrenze einzig fur
das 120 m2 grof3e, nur halbtags gedffnete Lebensmittelgeschatt in
Kottweiler-Schwanden Uberschritten. Obwohl dieses fir die Nahver-
sorgung seiner Standortgemeinde &uf3erst erhaltenswert ist, ist zu be-
furchten, dass es auch ohne Umsetzung der betrachteten Vorhaben
friher oder spater aufgegeben wird.

Die schadlichen Auswirkungen auf Kottweiler-Schwanden und Ma-
ckenbach werden ausschlief3lich durch die Vorhaben Netto in Spes-
bach und Wasgau in Miesenbach verursacht. Das Vorhaben Wasgau
in Hatschenhausen tragt hierzu nicht bei. Dieser Gesichtspunkt ist bei
der Abwagung der Nachteile einer Schadigung des Lebensmittelge-
schéfts in Kottweiler-Schwanden gegen die Vorteile einer deutlichen

29 isoplan-Marktforschung, 15.06.2015, a.a.O., S. 14ff.
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Verbesserung der Grundversorgung in Hitschenhausen zu bertick-
sichtigen.

Zur Verbesserung der Nahversorgung der Gemeinde Hiutschenhau-
sen mit Waren des taglichen und periodischen Bedarfs ist ein Erhalt
und Ausbau der Wasgau-Filiale winschenswert. Durch den Neubau
mit einer empfohlenen Erweiterung um 400 m? (Szenario 4) kann
dem Markt eine zukunftstrachtige Expansionsmdglichkeit gegeben
werden.

Im Rahmen der B-Plan-Erstellung bzw. der Baugenehmigung fir eine
etwaige Verlagerung ist die zuklnftige unschadliche Nutzung flr das
jeweilige Bestandsgeb&ude zu klaren. In Spesbach ist eine weitere
Nutzung durch Einzelhandel generell auszuschlieRen, im ZVB von
Hutschenhausen durch Lebensmittel und/oder Drogeriewaren.

Aus gutachterlicher Sicht wird unter Abwagung aller dargestell-
ten Vor- und Nachteile das Vorhaben einer Erweiterung der Was-
gau-Filiale Hitschenhausen um 400 m2 Verkaufsflache und de-
ren Verlagerung an den 6stlichen Ortsrand, einer Begrenzung
der Erweiterung der Netto-Filiale in Spesbach auf 200 m2 am Be-
standsstandort und einer Realisierung des Wasgau-Marktes in
Miesenbach wie geplant empfohlen.



