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1. Einfithrung

1.1. Aufgabenstellung

Am westlichen Rande der Ortsgemeinde Gollheim im Donnersbergkreis ist ein
Einzelhandelsvorhaben geplant, bestehend aus mehreren Fachmairkten bzw. Fach-
geschiften. Die voraussichtlichen Branchen sind: Bekleidung, Schuhe, Getrinke,
Apotheke sowie ein Café als Gastronomiebetrieb. Die Verkaufsflichen der einzel-
nen Betriebe liegen unterhalb der Schwelle zur GroBflichigkeit; sie addieren sich
auf fast 2.000 m?; damit ist das Vorhaben grofBflichig.

Das Landesentwicklungsprogramm IV (LEP) von Rheinland Pfalz von 2008 be-
stimmt in Ziel Z 58, dem stidtebaulichen Integrationsgebot, dass grof3flichige Ein-
zelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in integrierten Berei-
chen zulissig sind. Die integrierten Bereiche oder zentralen Versorgungsbereiche
sind in Abstimmung mit der Regionalplanung im Rahmen eines kommunalen Ein-
zelhandelskonzepts verbindlich festzulegen'.

Wesentliche Funktionen des Einzelhandelskonzepts fir die Verbandsgemeinde Gollheim
sind:

® Lenkung der Einzelhandelsentwicklung auf stidtebaulich geeignete und dazu be-
stimmte Standorte

® Stirkung der Kommune gegeniiber Investorenwiinsche mittels vorsorglicher Prii-
fung und Bewertung von Standorten

® Abwehranspruch gegentiber nachteiligen Auswirkungen auf ihre zentralen Versor-
gungsbereiche von Finzelhandelsansiedlungen in den Nachbarkommunen?.

Das Einzelhandelskonzept gilt fiir die gesamte Verbandsgemeinde (VG) Gollheim,
die sich aus der Ortsgemeinde (OG) Gollheim und weiteren 12 Ortsgemeinden
zusammensetzt. In den meisten Ortsgemeinden gibt es nur wenig bzw. keinen Ein-
zelhandel; einzig die Ortsgemeinde Albisheim hat auler Gollheim eine Versor-
gungsfunktion fiir ihr Einzugsgebiet. Das Einzelhandelskonzept fokussiert folglich
auf die Ortsgemeinden Gollheim und Albisheim. In den anderen Ortsgemeinden
unterliegt der Einzelhandel dem dynamischen Bestandsschutz, d.h. neben dem oh-
nehin geschiitzten Bestand an Geschiften sind auch neue Ladengeschifte im Rah-

men der allgemeinen Zuléssigkeit von Einzelhandel in den Baugebieten nach den
§§ 2 bis 9 BauNVO 2zulissig.

Ausloser fur das kommunale Einzelhandelskonzept ist das geplante Fachmarkt-
zentrum sowie die ohnehin anstehende Aktualisierung des Flichennutzungsplans
der VG. Parallel zum Einzelhandelskonzept werden von der Verfasserin voraus-

' LEP Z 58 und Begriindung zu Z 58.
2 Vgl. Schreiben der SGD Siid vom 05.03.2009 zur Umsetzung der Ziele 58 und 59 LEP IV.
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sichtlich in einer weiteren Studie die Auswirkungen des Fachmarktzentrums analy-
siert. Die allgemeinen Kapitel werden in beiden Studien verwendet.

Im Rahmen des kommunalen Finzelhandelskonzepts fiir die VG Gollheim steht
nicht nur das aktuelle Projekt im Fokus, sondern das Finzelhandelskonzept syste-
matisiert den vorhandenen Bestand im stationdren Einzelhandel und leitet daraus
die Grundlage fiir die geordnete Weiterentwicklung ab.

Folgende Arbeitsschritte sind vorgesehen:

® Analyse der raumlichen Struktur des Einzelhandels in der VG Go6llheim,

® Darstellung der Verkaufsflichen und Umsitze in allen Ortsgemeinden,

® Ermittlung von Einzugsgebiet, einzelhandelsrelevantem Kaufkraftpotenzial,
Kaufkraftbindung.

¢ FEinzelhandelskonzept erarbeiten.

Das Einzelhandelskonzept wird im Auftrag der Verbandsgemeinde Gollheim ver-
fasst.

1.2. Planungsrechtliche Steuerungsinstrumente

Die Steuerung der Standortentwicklung im Einzelhandel erfolgt auf Bundesebene mit
dem Baugesetzbuch (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO), auf Landes-
bzw. regionaler Ebene mit dem LEP IV von 2008 sowie dem Regionalen Raumord-
nungsplan Westpfalz IV von 2012.

1.2.1. Bundesrecht: Baugesetzbuch, Baunutzungsverordnung

Das Baugesetzbuch (BauGB) enthilt den Einzelhandel betreffend folgende Regelungen:

® Die Aufzihlung der Belange in § 1 Abs. 6 BauGB, die bei der Aufstellung der Bau-
leitplane zu berticksichtigen sind, enthalt in Nr. 8a die Wirtschaft und ihrer mittel-
stindischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevol-
kerung und in Nr. 11 stidtebauliche Entwicklungskonzepte, zu denen Einzelhan-
delskonzepte zahlen.

® § 30 BauGB regelt die Zulissigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans.

® Fir Standorte ohne Bebauungsplan gilt § 34 BauGB. Dabeti gilt grundsitzlich die
Bestimmung von § 34 Abs. 3 BauGB, dass von Einzelhandelsvorhaben keine
schiadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden ausgehen durfen.

® Dariiber hinaus lasst sich mit § 9 Abs. 2a BauGB im Bebauungsplan fiir im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteile regeln, dass nur bestimmte Arten der nach § 34

© Dr. Angelika Brendel, Am Steinern Kreuz 28, 64297 Darmstadt, Tel 06151-9518788, E-Mail AngelikaBrendel@t-online.de 6



VG Gollheim Einzelhandelskonzept 2016

BauGB zulissigen baulichen Nutzungen zulissig oder nicht zuldssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Die Inhalte des Bebauungsplans nach § 30 BauGB werden in der BauNVO geregelt:

® Indenin den {§ 2 bis 9 BauNVO beschriebenen Baugebieten ist Einzelhandel ge-
nerell zuldssig, wenn auch mit Einschrinkungen im Kleinsiedlungsgebiet (§ 2) und
im reinen Wohngebiet (§ 3). Die generelle Zulissigkeit von Einzelhandel gilt fiir
Betriebe in einer Grof3e unterhalb von GroBflachigkeit, also mit nicht mehr als 800
m? Verkaufsfliche.

® Grofflichige FEinzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflichen iber 800 m? werden
nach § 11 Abs. 3 BauNVO auf Kerngebiete oder auf fiir sie ausgewiesene Sonder-
gebiete verwiesen, sofern sie sowohl groBflichig sind als sich auch nach Art, Lage
und Umfang nicht nur unwesentlich auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stidtebauliche Entwicklung und Ord-
nung auswirken kénnen.

Zusammen stecken die BauNVO sowie das BauGB den Rahmen fir den Einzelhandel
sowohl im beplanten wie im nicht beplanten Innenbereich der Kommunen ab. Sie sind
das grundlegende Instrumentarium zur Steuerung der Entwicklung der Strukturen.

1.2.2. Landesrecht Rheinland-Pfalz: LEP IV, Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz von 2008 (LEP IV) und die Regiona-
len Raumordnungspline sind die landespolitischen riumlichen Steuerungsinstrumente. In
der Raumstruktur von Rheinland-Pfalz liegt Gollheim im lindlichen Raum, an der Naht-
stelle zum Verdichtungsraum Frankenthal-Ludwigshafen/Mannheim?. Im Regionalen
Raumordnungsplan Westpfalz IV von 2012 (ROP) wird der Mittelbereich Kirchheimbo-
landen, zu dem Gollheim gehért, dem lindlichen Bereich mit disperser Siedlungsstruktur
zugeordnet®.

LEP IV

LEP IV formuliert als verbindliche landesplanerische Ziele (Z) fir den Einzelhandel:

® Z 57: Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des grof3flichigen Einzel-
handels ist nur in zentralen Orten zuldssig. Betriebe mit mehr als 2.000 m* Ver-
kaufsfliche kommen nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht (Zentralititsge-
bot).

® Z 58: Die Ansiedlung und Erweiterung von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben
mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist nur in stidtebaulich integrierten Berei-
chen, das heif3t in Innenstidten, Stadt- sowie Stadtteilzentren zuldssig (stidtebauli-
ches Integrationsgebot). Diese sind in Abstimmung mit der Regionalplanung ver-
bindlich festzulegen.

3 LEP 1V, Leitbild Erholung und Tourismus, Darstellung s. 143.
4 ROP Abschnitt 1.3.1.
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® 7 59: Die Ansiedlung und Erweiterung gro3flichiger Einzelhandelsbetriebe mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten ist auch an Erginzungsstandorten der zentra-
len Orte zuléssig.

® Z 60: Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grofB3flichigen Einzelhandelsbe-
trieben dirfen weder die Versorgungsfunktion der stidtebaulich integrierten Be-
reiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche benachbarter zent-
raler Orte wesentlich beeintrichtigt werden (Nichtbeeintrichtigungsgebot).

® Z 61: Der Bildung von Agglomerationen nicht grof3flichiger Einzelhandelsbetriebe
mit innenstadtrelevanten Sortimenten aullerhalb der stidtebaulich integrierten Be-
reiche ist durch Verkaufsflichenabgrenzungen in der Bauleitplanung entgegenzu-
wirken (Agglomerationsverbot).

Nach den Vorgaben von LEP 1V ist das geplante Fachmarktzentrum in Go6llheim mit der
zentralortlichen Funktion Grundzentrum bei einer Verkaufsfliche von weniger als
2.000 m? grundsatzlich zuldssig. Dabei sind die Ziele 57 bis 61, insbesondere Ziel 58, zu
berticksichtigen.

Regionaler Raumordnungsplan Westpfalz IV

Die VG Gollheim bzw. der Donnersbergkreis gehéren zur Planungsregion Westpfalz mit
dem Oberzentrum Kaiserslautern, in der der Regionale Raumordnungsplan Westpfalz IV
(ROP) von 2012 gilt. Der Regionalplanung unterliegt die Umsetzung der Standortziele fiir
den Einzelhandel von LEP IV, Z 58 — stidtebauliches Integrationsgebot und Z 59 — Ex-
ginzungsstandorte.

Im System der zentralen Orte hat G6llheim den Status eines Grundzentrums im Mittelbe-
reich Kirchheimbolanden, der sich aus den Mittelzentren Eisenberg, Kirchheimbolanden
und Rockenhausen zusammensetzt>. Fur die Grundzentren hat der ROP das Ziel sie zu
starken zur Sicherung der Grundversorgung der Bewohner in den Nahbereichen mit G-
tern und Dienstleistungen 1.S. tragfihiger Mindestangebote®. Nahbereiche stellen die unte-
re Stufe der raumlichen Verflechtungsbereiche dar. Sie sind grundsatzlich mit dem Ver-
bandsgemeindegebiet identisch. Hier soll die Bevolkerung Finrichtungen des allgemeinen
taglichen Bedarfs (Grund- bzw. Nahversorgung) vorfinden’. Zu den zentralortlichen Ein-
richtungen der Grundversorgung zihlen u.a. Apotheken und Einzelhandelsgeschifte, ein-
schlief3lich Lebensmittel. Der Nahbereich von Gollheim sind die Ortsgemeinden der VG.
Der mittel- und langfristige Bedarf hat im Grundzentrum nur erginzende Bedeutung; er
soll vorrangig in den Mittel oder Oberzentren gedeckt werden.

Soweit das planungsrechtliche Instrumentarium zur Steuerung der Standortentwicklung
im Handel. Das hier zu entwickelnde Einzelhandelskonzept muss sich innerhalb dieses
Rahmens bewegen.

5> ROP Abschnitt I1.1.1.
¢ ROP Abschnitt 1.4.
7 ROP Abschnitt II.1.1.
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1.3. Entwicklungstrends im Einzelhandel

Dem Wirtschaftszweig Einzelhandel ist eine grofle Dynamik eigen, und er befindet sich in
stindigen Anderungsprozessen. Im Rahmen dieses Anderungsprozesses sind im in die
Zukunft gerichteten Einzelhandelskonzept zwei aktuelle Trends anzusprechen, die auch
tir Gollheim Bedeutung haben: der Trend zu Standorten an der Peripherie und das
Wachstum des Online-Handels.

Trend an die Peripherie

Die Zielsetzungen der Raumentwicklungsbestimmungen auf allen mit Stadtentwicklung
befassten Planungsebenen (Abschnitt 1.2.) sind auf den Erhalt des Einzelhandels bzw.
dessen Ausbau in den Innenstidten/Ortskernen gerichtet. Die tatsdchliche Entwicklung
zeigt aber, dass sich die Kunden von den Innenstidten/Ortskernen abwenden zugunsten
von peripheren Standorten. Das ist deutlich in G6llheim zu beobachten, aber auch in al-
len Nachbarkommunen. Gentgend Platz fiir gro3e Verkaufsflichen, ausreichender Park-
raum und gute Erreichbarkeit im StraBenverkehr sind dabei die treibenden Krifte. Wird
auf die Ausweisung von entsprechenden Standorten verzichtet, hat das nicht die Foérde-
rung zentraler Standorte zur Folge, sondern das Abwandern der Nachfrage zu anderen
Einkaufzielen.

Der Bedeutungsvetlust der Innenstidte/Ortskerne trifft besonders kleinere Kommunen.
Attraktive Oberzentren wie Kaiserslautern oder Mannheim hingegen zichen verstirkt
Kunden aus einem weiteren Umfeld an. Es findet also eine Polarisierung zwischen den
hochattraktiven Oberzentren und dem Bedeutungsverlust der Innenstidten/Ortskerne
kleinerer Kommunen statt.

Wachstumsmarkt Online-Handel

Zurzeit erfihrt der Einzelhandel den stirksten Impuls durch Online-Handel, und dieser
Impuls ist geeignet die gesamte Einzelhandelslandschaft umzukrempeln. Fir Orte im
lindlichen Raum, wie Gollheim, bietet der Online-Handel Moglichkeiten, die fehlenden
Angebote im o6rtlichen stationiren Finzelhandel zu kompensieren. Auch schafft das In-
ternet eine bisher nicht vorhandene Markttransparenz, denn die Verbraucher kénnen sich
innerhalb kiirzester Frist einen sehr guten Marktiiberblick verschaffen.

Das Forschungsinstitut IFH Koéln verzeichnet in seinem Branchenreport 2015 tiber den
Online-Handel ausgehend vom Basisjahr 2009 folgende Umsatzentwicklung®:

8 Quelle: http:/ /www.ithkoeln.de/pressemitteilungen/details/ online-handels-umsaetze-in-deutschland-von-
stagnation-keine-sput/
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Abbildung 2: Umsatz Online-Handel

Grafik: Umsatz Online-Handel gesamt (2009-2014/15 in Mrd. Euro)
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Quelle: IFH K&In, 2015; Hochrechnung (H).

Im Zeitraum von 2009 bis 2015 ist der Online-Umsatz gemal3 der Grafik von € 18,4 Mrd.
auf 46,3 Mrd. (Schitzung fir 2015) gewachsen, eine Zuwachsrate von 152%. Die jihrli-
chen Zuwachsraten sind der Grafik zu entnehmen. Die mittlerweile grof3e Bedeutung
dieses Vertriebskanals wird weiter zunehmen, denn die die Zukunft des Einzelhandels
bestimmenden jungen Menschen bedienen sich fir ihre Einkadufe in starkem Mal3e des
Internets. Auch werden immer mehr Sortimente internetfihig. Diese Entwicklung kann
auf Dauer fiir den stationiren Handel nicht ohne Folgen bleiben. Bis zu welchem Um-
fang der Interneteinzelhandel steigerungsfihig ist, kann heute noch nicht abgesehen wer-
den. Derzeit stellen z.B. Risiken bei der Bezahlung noch fiir manchen potentiellen Kun-
den eine Hirde dar. Auch kommunikative Bediirfnisse, die fir viele Menschen beim Ein-
kaufen eine Rolle spielen, kann das Internet nicht befriedigen. Aber fir diese Hindernisse
werden voraussichtlich tragfihige Losungen gefunden.

Aus den beiden geschilderten Trends folgt, dass die Zukunft des stationdren Handels in
kleineren Gemeinden zumindest unsicher ist. Die Trends laufen dem von der Landes-
und Regionalplanung angestrebten Funktionsgewinn der Innenstidte/Ortskerne entge-
gen.

In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass Goéllheim zusammen mit Eisenberg eine
der beiden Modellregionen in Rheinland-Pfalz ist fir das Projekt ,,Digitale Dorfer, in
denen das Fraunhofer Institut IESE auslotet, wie vorhandene Ressourcen durch Vernet-
zung besser genutzt werden konnen. Einkaufen ist eines der untersuchten Betitigungsfel-

der.
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2. Standort Verbandsgemeinde Gollheim

2.1. Lage, rdumliche Struktur

Die aus 13 Ortsgemeinden zusammengesetzte Verbandsgemeinde Gollheim liegt im Os-
ten des Donnersbergkreises im Bundesland Rheinland-Pfalz. Verwaltungssitz ist die
gleichnamige Ortsgemeinde. Gollheim liegt in der Nordpfalz zwischen dem Metropol-
raum Rhein-Neckar und dem Verdichtungsraum Kaiserslautern, innerhalb des aus den
Bundesautobahnen A63, A61 und A6 gebildeten Dreiecks (Abbildung 1). Die nichstlie-
genden Oberzentren sind Ludwigshafen, Mannheim und Kaiserslautern. Niher gelegen
sind die Mittelzentren Eisenberg, Kirchheimbolanden, Rockenhausen und Griinstadt.

Abbildung 1 oben zeigt die grofiriumige LLage von Gollheim, Abbildung 3 die Lage der
VG im Donnersbergkreis:

Abbildung 3: Donnersbergkreis — Lage von Go6llheim

IN-..--L

Anrainer an die VG Goéllheim sind die Verbandsgemeinden Eisenberg, Winnweiler,
Kirchheimbolanden im Donnersbergkreis sowie Hettenleidelheim und Griinstadt-Land
im Landkreis Bad-Diirkheim.

2.2. Bevolkerung
Tabelle 1 zeigt die Bevolkerung der 13 OG der VG Gollheim:

© Dr. Angelika Brendel, Am Steinern Kreuz 28, 64297 Darmstadt, Tel 06151-9518788, E-Mail AngelikaBrendel@t-online.de 11



VG Gollheim Einzelhandelskonzept 2016

Tabelle 1: Einwohner der VG G6llheim’

Verbandsgemeinde Go6llheim Einwohner mit
Hauptwohnung Nebenwohnung >

Gollheim 3.794 103 3.897
Albisheim 1.694 52 1.746
Biedesheim 622 22 644
Bubenheim 402 10 412
Dreisen 990 28 1.018
Einselthum 796 21 817
Immesheim 143 6 149
Lautersheim 632 25 657
Ottersheim 384 23 407
Riissingen 514 13 527
Standenbiihl 201 6 207
Weitersweiler 506 17 523
Zellertal

* Harxheim 823 30 853

*Niefernheim 211 6 217

* Zell 180 10 190
> 11.892 372 12.264

Mit 3.794 Einwohnern mit Hauptwohnung entfallen auf die OG Géllheim 32% der Ein-
wohner, auf Albisheim 14%. Die 3 Ortsteile von Zellertal haben zusammen 1.214 Ein-
wohner (= 10%). Alle anderen Ortsgemeinden haben Bevélkerungsanteile von unter 9%.
Die 372 Einwohner mit Nebenwohnsitz sind getrennt aufgeftihrt, da sie nur mit einem
Teil ihrer Kaufkraft zum Nachfragepotenzial von Géllheim zihlen.

Die Prognose des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz zum demografischen Wan-
del beziffert in ihrer sogenannten mittleren Variante fiir den Donnersbergkreis einen Be-
volkerungsriickgang zwischen 2006 und 2020 von 2,2%; der Donnersbergkreis ldsst sich
damit den Raumen mit geringerem demografischen Problemdruck zuordnen!’, denn fiir
Rheinland-Pfalz insgesamt liegt die Prognose bei -3,3%!!. Lingerfristig ist die Prognose
tir Gollheim unglnstiger, denn fiir das Jahr 2035 ist mit einer Bevolkerung von 11.221 zu
rechnen, 5,4% weniger als 2013 (11.861 Einwohnern)!?. Allerdings relativieren sich alle

? Quelle VG Gollheim, Stand 31.12.2015.

10TLEP IV, Tabelle 2, S. 46.

WTEP IV, Tabelle 2, S. 47.

12 http:/ /www.infothek.statistik.tlp.de/MeineHeimat/ zeitreihe.aspx?1=2&id=3153&key=0733303&kmaid =
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Aussagen tiber die Entwicklung der Einwohnerzahl angesichts des gegenwirtigen massi-
ven Zustroms von Immigranten nach Deutschland. Anfang 2016 lisst sich die Auswir-
kung dieses Phinomens auf die Bevolkerung von Goéllheim noch nicht quantifizieren.
Von einem Einwohnerzuwachs muss jedenfalls ausgegangen werden.

In Abbildung 3 ist die ungefahre Gestalt der VG dargestellt:

Abbildung 4: VG Go6llheim + Ortsgemeinden
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Aus der Kartenabbildung 3 geht die Lage der einzelnen OG hervor; nur die OG Lauters-
heim und Rissingen sind nicht gekennzeichnet. Hinzuweisen ist auf die Mittelzentren
Kirchheimbolanden, Eisenberg und Griinstadt sowie auf das Grundzentrum Monsheim,
die als Kranz um Gollheim herum liegen und mit erheblichem Einzelhandel ausgestattet
sind.

2.3. Wirtschaft und Verkehr

Die Regionaldaten des Statistischen Landesamtes!3 geben 1.395 sozialversicherungspflich-
tig beschiftigte Einwohner in der OG Go&llheim am Stichtag 30.06.2014 an. Unter ihnen
pendeln 1.160 aus, eine Quote von 83%. Die auswirtigen Arbeitsplitze befinden sich ins-
besondere in den benachbarten Zentren Kaiserslautern, Worms und Ludwigshafen. Fir
den Einzelhandel hat diese Mobilitit zur Folge, dass dort eingekauft wird, wo das Ange-
bot stimmt und es sich bequem erreichen lisst - am Wohnort, am Arbeitsort oder unter-
wegs.

13 http:/ /www.infothek.statistik.tlp.de//MeineHeimat.
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In der Verbandsgemeinde verzeichnet das Statistische Landesamt 4.543 sozialversiche-
rungspflichtig Beschiftigte sowie 1.701 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplitze. Die
groBten Arbeitgeber sind Strack Tiefbau, die Zementfabrik Dyckerhoff (Dyckerhoff AG),
der Anlagenbauer Westa, der Automobilzulieferer Sonima und Linde Gas. Weitere Ar-
beitsplitze werden vor allem durch Handwerks- Handels- und Dienstleistungsbetriebe in
der VG angeboten.

Die Landwirtschaft spielt in allen Ortsgemeinden eine wichtige Rolle. Weinbau findet
insbesondere im Nordosten der VG auf den Lehm- und Kalkboden statt: Im Zellertal
wird an den Hingen der Pfrimm auf ca. 300 ha Wein angebaut. Auch die Ortsbilder in
den Ortsgemeinden Zellertal mit Harxheim, Niefernheim und Zell sowie Einselthum sind
stark vom Weinbau geprigt.

Im Tourismus hat Goéllheim aufgrund der giinstigen Lage nahe dem Nordpfilzer Berg-
land und dem Donnersberggebiet Gelegenheiten zum Wandern und Radfahren. Uberall
in den Ortsgemeinden gibt es gut erschlossene Wandergebiete; der Jakobs-Pilgerweg fiihrt
zwischen Zell und Standenbiihl quer durch die VG. Die Ortsgemeinden laden mit ihrem
teilweise alten Gebdudebestand zum verweilen ein. Sehenswiirdigkeiten vor Ort und in
der Umgebung sind gute Voraussetzungen fir die Entwicklung des Tourismus. Vom
Tourismus profitiert nicht nur das Gastgewerbe, sondern auch der Einzelhandel.

Im Bereich Schule und Betreuung verfiigt Gollheim tiber eine Realschule plus mit ange-
gliederter Fachoberschule, sowie eine Grundschule mit Ganztagsbetreuung, die von Schii-
lern der ganzen Region besucht werden.

3. Struktur des Einzelhandels

Die Analyse des Einzelhandels als Grundlage des Einzelhandelskonzepts erfolgt auf Basis
der Totalerhebung im Januar 2016 aller Ladengeschifte in allen Ortsgemeinden der VG
Gollheim und den angrenzenden OG, die zum Einzugsgebiet von Albisheim gehéren.
Hier die Ergebnisse:

3.1. Raumliche Struktur

3.1.1. G6llheim

Die meisten Einzelhandelsbetriebe befinden sich in der OG Gollheim, dem zentralen Ort
der VG. Raumlich lisst sich der Einzelhandel im Wesentlichen 3 Einkauflagen zuordnen:
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Historischer Ortskern

In den alten gewundenen Gassen zwischen dem Kerzenheimer Tor und dem Dreisener
Tor befindet sich der historische Ortskern. Seine kleingliedrige Bebauung besteht aus zu-
meist alten bis sehr alten Gebauden. An manchen Gebiauden kann man noch friheren
Einzelhandel erkennen. Der alte Ortskern hat Strukturschwichen; vor allem fehlt ein leis-
tungsfahiger Frequenzbringer, z.B. ein Lebensmittelgeschift. Allerdings passte ein grof3-
flichiger Markt dort nicht hinein, denn die kleingliedrigen baulichen Strukturen, die
Grundstiickszuschnitte, die alte Bausubstanz, der allgemeine Platzmangel und die engen
Straf3en stehen dagegen.

In der Hauptstralle gibt es nur noch eine Apotheke, ein Elektrogeschift mit Annahme-
stelle fir Hermesversand, ein Sanitir-/Einrichtungs-/Haushaltsgeschift, eine Postagen-
tur, die auch Papierwaren und Zeitschriften verkauft, und ein Blumengeschift, das mégli-
cherweise nicht mehr lange verbleibt. Die Verkaufsflichen der 5 Ladengeschifte summie-
ren sich auf ca. 320 m?. Der Einzelhandel ist nicht zusammenhingend, sondern hat eine
disperse Standortstruktur. Die normalerweise als Nachfolger in den verlassenen Geschif-
ten auftretenden Betriebe der Gastronomie und anderer Dienstleister sind selten. Wenige
Dienstleister, wie Fahrschule und Friseur liegen ohne riumlichen Zusammenhang; Gast-
ronomie beschrinkt sich auf einen Eissalon und einen Lieferservice/Pizza. Fur den vor-
handenen Besatz ist der historische Ortskern im StraBenverkehr so gut erschlossen, wie
das an einem alten Standort nur méglich ist. Als Standort von Einzelhandel hat der histo-
rische Ortskern wenig Zukunft.

Am Marktplatz

Nicht weit vom historischen Ortskern befindet sich der Marktplatz mit der Gemeinde-
verwaltung und einer Kindertagesstitte in der Nahe. Der Marktplatz ist tiber die Freiherr-
vom-Stein-Stralle (I.396) an das Gbergeordnete Strallensystem angeschlossen. Der modern
bebaute mit Biumen bestandene, parkartig wirkende Platz ist Standort fiir kleinen Einzel-
handel sowie die Dienstleister Friseur, Volksbank, Sparkasse und einen Imbiss in der dem
Marktplatz zugewandten Goethestral3e. Der Einzelhandel Am Marktplatz besteht aus ei-
ner Bickerei, einer Metzgerei, einem Blumengeschift und einer Apotheke. Zusammen
haben die 4 Ladengeschifte Verkaufsflichen von ca. 140 m?. AuBler diesen kleinen Nah-
versorgern befindet sich hier eine schon linger leerstehende groBflichige Immobilie, fri-
her ein Rewe-Markt. Die Gemeinde strebt eine Aufwertung dieses Standorts an.

Fachmarktstandort Dreisener Stral3e

Am westlichen Ortsrand von Gollheim befindet sich der eigentliche Versorgungsstandort
der Gemeinde mit mehreren Fachmirkten, auf der Nordseite der Dreisener Stral3e der
moderne Vollsortimenter Wasgau, gegeniiber auf der Stdseite der Lebensmitteldiscounter
Netto mit Backerei neben dem Drogeriemarkt Rossmann und dem Bekleidungsdiscoun-
ter kik. Die Verkaufsflichen der 4 Anbieter summieren sich auf ca. 3.330 m? Der Stand-
ort ist im Stralenverkehr bestens erschlossen durch die Dreisener Strale (K80) und liegt
nahe der Anschlussstelle an die B47; er ist daher von allen Ortsgemeinden der VG gut zu
erreichen. Zwischen Wasgau und der Ostlich gelegenen Ortsbebauung befindet sich eine
unbebaute Fliche, auf der das geplante Fachmarktzentrum errichtet werden soll.
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AuBerhalb der genannten Einkauflagen gibt es einen Getrinkemarkt Am Hasenbtihl und
ein Elektrogeschift/Miele in der Gutenbergstralie; beide befinden sich nicht weit vom

Fachmarktstandort Dreisener Stral3e.

. b . .
Abbildung 5: Einzelhandelslagen G6llheim
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Der Bereich historischer Ortskern ist in Abbildung 5 mit einem blauen Oval, der Markt-
platz durch einen griinen Kreis, das Fachmarktgebiet Dreisener Stralle durch ein gelbes

Ovwal, der Vorhabensstandort mit einem roten Kreuz gekennzeichnet.
Bewertung der riumlichen Struktur des Einzelhandels in Géllheim

An den Einkauflagen in Gollheim lésst sich die Standortentwicklung des Einzelhandels
gut beobachten. Urspriinglicher Einzelhandelsstandort war der historische Ortskern mit
der Hauptstral3e und ihren Nebenstra3en mit einer Vielzahl kleiner Geschifte. In seiner
Kleingliedrigkeit gentigte er den anwachsenden Flichenanspriichen und den Verkehrsbe-
durfnissen des Handels nicht mehr, so dass dieser Standort durch die Finzelhandelsag-

glomeration Am Marktplatz abgel6st wurde.

Die weitere Evolution des Einzelhandels fihrte dazu, dass auch der Standort Am Markt-
platz hinsichtlich Verkaufsflichen und auch Parkplatzangebot veraltete. Die Verlagerung
des Einzelhandelsgeschehens in die Dreisener Strale (oder einen dhnlichen Standort) war
die notwendige Folge, wenn die Gemeinde Gollheim weiter ihrer grundzentralen Versor-
gungsaufgabe nachkommen sollte. Heute befindet sich der Einzelhandel in einer Phase
der Umorientierung, mit dem Trend hin zum Onlinehandel und weg vom stationiren
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Handel (Abschnitt 1.3.). Soweit der stationire Einzelhandel in kleineren Zentren kiinftig

noch eine Rolle spielen kann, wird das an im Verkehr bequem erschlossenen Standorten
wie dem an der Dreisener Stral3e sein.

3.1.2. Albisheim

In der OG Albisheim ist der wichtigste Einzelhandelsbetrieb der Edeka-Markt in der Stet-
ter Strale. Aufgrund seiner Grofie und Leistungsfahigkeit hat er eine Versorgungsaufgabe
auch fir die Umgebung au3erhalb von Albisheim. Weitere kleine Nahversorger befinden
sich in der HauptstraBe: Obsthof, eine Bickerei, eine Metzgerei, eine Apotheke, ein
Elektro- und ein Blumengeschift; ein weiteres Elektrogeschift ist in der Schulstral3e. Zu-
sammen wurden in Albisheim 8 Ladengeschifte mit Verkaufsflichen von ca. 1.330 m?
erfasst. Ebenfalls in der Hauptstralle liegen Dienstleister wie Sparkasse, Volksbank, Fri-

seur und Pizzeria. Die Gemeinde Albisheim ist im StraBenverkehr hervorragend erschlos-

sen, da sie an der B47 liegt und an den beiden Enden der Hauptstrale direkte Zuginge
zum Uberortlichen Verkehr hat.
In Abbildung 6 sind Edeka mit einem gelben Kreis, die anderen kleinen Geschifte mit

einem blauen Punkt gekennzeichnet.

Abbildung 6: Einzelhandel in Albisheim
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3.1.3. Zellertal

Finzelhandel befindet sich unter den drei Ortsteilen der OG Zellertal nur in Harxheim

Die 3 Ortsteile von Zellertal liegen nahe der B47 und sind damit gut im Verkehr erschlos-
sen. In Abbildung 7 ist der Einkaufsbereich in Harxheim blau gekennzeichnet:
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Abbildung 7: Einzelhandelsstandort in Zellertal

=
7
&
&
= &
%
% inselthum
= Keg h
S i Weingut Klosterhof
Za
Slher g,
n Untstrage
" ABtaniang .
K6y
i
\lf-.\cj
=T fee |
Pfrz;,)/? g
]
47 = Grundschule Zellertal
a7
e pfrim™
=
&
el & Bernhard-Janson Han |
& Hiag,
o 2 e @
: Zellertal
Gasthaus Metzgergg = o a7
Hotel L i BorkelWiag,
rxheim-Zell £
D 47
.I\’.\
hr
Computer

Der Besatz besteht aus einer Bickerei+Postagentur, einer Metzgerei, einem Blumenge-
schift, einem Getrinkemarkt und einem Trodelladen. In den 5 Ladengeschiften wurden
Verkaufsflichen von etwas iiber 300 m? erhoben; davon gehen etwa 200 m? auf das Kon-
to des Getrankemarktes.

3.1.4. Einzelhandel in den anderen Ortsgemeinden

Erfasst wurden in:
¢ Biedesheim — Dorfladen = Bickerei+Lebensmitteleinzelhandel (LEH)+Post
® Dreisen — cine Bickerei mit etwas gro3erem Lebensmittelangebot
¢ Einselthum — ecine Metzgerei und ein Geschift fiir Geschenke/Wohnungsdekor
¢ Standenbiihl - die Tankstelle mit ihrem Shop

Die nicht aufgelisteten Ortsgemeinden sind ohne Einzelhandel.

3.2. Branchen, Verkaufsflichen, Umsatz

Tabelle 2 enthilt den nach Branchen geordneten Gesamtbestand des Einzelhandels in der
OG Gollheim. Die Zuordnung richtet sich nach dem Hauptsortiment, d.h. jedes Laden-
geschift wird mit der gesamten Fliche der dominierenden Einzelhandelsbranche zuge-
ordnet, bspw. Lebensmittelmirkte werden vollstindig dem Lebensmitteleinzelhandel
(LEH) zugeordnet, auch wenn im Nebensortiment Drogeriewaren und andere Nonfood-
Artikel enthalten sind.
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Die Werte in allen Tabellen sind gerundet; Nachberechnungen kénnen daher zu kleinen
Abweichungen fithren.

Tabelle 2: Einzelhandel nach Branchen OG Go6llheim

OG Goéllheim Verkaufsfliche ]ahresumsatz/ Jahresumsatz
Branche Zahl (in m?) m? (in €) (in Mio. €)
LEH 6 2.770 9,7
Vollsortimenter 1 1.400 3.800 5,3
Lebensmitteldiscounter 1 800 4.200 3,4
Bickereien 2 80 5.000 0,4
Metzgerei 1 40 5.000 0,2
Getrinkemarkt 1 450 1.000 0,5
Drogeriemarkt 1 700 4.000 2,8
Bekleidung 1 400 2.000 0,8
Apotheken 2 80 8.000 0,6
Papier, Biicher, Schreibwaren 1 30 3.000 0,1
Elektroartikel 2 200 2.000 0,4
Einrichtung 1 100 2.000 0,2
Blumen 2 60 1.500 0,1
> OG Gollheim 16 4.340 14,8

Zu Tabelle 2 - OG Gollheim:

Der Bestand in G6llheim in Tabelle 2 besteht aus 16 Einzelhandelsgeschiften, die
auf Verkaufsflichen von 4.340 m? den Jahresumsatz von € 14,8 Mio. erzielen!4.
Die 7 Betriebe im LEH erzielen einen Umsatz von ca. € 9,7 Mio. auf 2.770 m?
Verkaufsfliche. Am Gesamtumsatz in der OG hat der LEH einen Anteil von 66%.
Alle anderen Branchen zusammen bringen es auf Verkaufsflichen von ca.
1.570 m? und Jahresumsitze von € 5,0 Mio. Ihr Anteil am Gemeindeumsatz liegt
bei 34%.

Der Drogeriemarkt und der Bekleidungsdiscounter mit Verkaufsflichen von zu-
sammen 1.100 m? befinden sich am Fachmarktstandort Dreisener Stral3e. Ohne
diese Mirkte wire der Einzelhandel mit Nonfood in Gollheim duBerst schwach
besetzt.

14 Die verwendeten Flichenproduktivititen (Jahresumsatz/m? Verkaufsfliche) tichten sich nach BBE Handelsbera-
tung, Minchen: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2013, Miinchen, 18. Dezember 2013.
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Tabelle 3: Einzelhandel nach Branchen Albisheim, andere OG

OG Albisheim Verkaufsfliche Jahresumsatz/  Jahresumsatz
Branche Zahl (in m?) m? (in €) (in Mio. €)
LEH 4 1.120 4.4
Vollsortimenter 1 1.000 3.800 3,8
Bickereien 1 40 5.000 0,2
Metzgereien 1 30 5.000 0,2
Obst 1 50 4.000 0,2
Apotheken 1 40 8.000 0,3
Blumen 1 30 1.500 0,0
Elektro 2 150 2.000 0,3
Y Albisheim 8 1.340 5,0
Andere OG

Bickereien 3 120 5.000 0,6
Metzgereien 2 70 5.000 0,4
Getrinke 1 200 1.000 0,2
Blumen 1 30 1.500 0,0
Geschenke, Trodel 2 60 1.500 0,1
Tankstellen-Shop 1 60 3.500 0,2
> alle anderen OG 10 540 1,5

Zu Tabelle 3 - OG Albisheim

® In Albisheim wurden 8 Einzelhandelsbetriebe erfasst mit Verkaufsflichen von ca.
1.340 m?, denen der Umsatz von etwa € 5,0 Mio. zuzuordnen ist.

® Die 4 Anbieter von Lebensmitteln erzielen auf Verkaufsflichen von 1.120 m? Um-
satze von € 4,4 Mio. Sie haben einen Anteil von 88% am Gemeindeumsatz.

® Vom Lebensmittelumsatz werden ca. € 3,8 Mio. alleine von Edeka erzielt. Edeka
hat mit der Verkaufsfliche von ca. 1.000 m? das Potenzial, auch die umliegenden
Nachbarkommunen mitzuversorgen.

® Die 4 Betriebe mit Nonfood-Sortimenten weisen Verkaufsflichen von 220 m? und
Umsitze von ca. € 0,6 Mio. auf. Ihr Anteil am Gemeindeumsatz liegt bei 12%.
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Zu Tabelle 3 - Andere Ortsgemeinden

Die anderen OG, bzw. die 5 unter ihnen mit Einzelhandel sind gemil3 dem unte-
ren Teil von Tabelle 3 belegt: 10 Geschifte erzielen auf Verkaufsflichen von
540 m?* Umsatze von ca. € 1,5 Mio.

Die Geschifte haben durchwegs kleine Verkaufsflichen, im Durchschnitt rund
54 m?2.

In den Warengruppen Food erzielen die 7 Anbieter einschlieSlich Tankstellen-
Shop Umsitze von etwa € 1,4 Mio. oder 93% des Gesamtumsatzes.

Der Einzelhandel in Albisheim und den anderen OG beschrinkt sich im Wesentli-
chen auf die Nahversorgung, und hier vorwiegend auf das Lebensmittelhandwerk
(Backereien, Metzgereien).

Standenbiihl hitte keine Versorgung, gibe es nicht den Tankstellen-Shop.

In Tabelle 4 sind die Summen aus den Tabellen 2 und 3 zusammengefasst:

Tabelle 4: Einzelhandel nach Branchen Verbandsgemeinde Go6llheim

Verkaufsfliche Jahresumsatz
Verbandsgemeinde Gollheim Zahl (in m?) (in Mio. €)
> OG Géllheim 16 4.340 14,8
> OG Albisheim 8 1.340 5,0
> andere Ortsgemeinden 10 540 1,5
Verbandsgemeinde Gollheim 34 6.220 21,3

Zu Tabelle 4 - Verbandsgemeinde

In der VG gibt es insgesamt 34 Einzelhandelsbetriebe, 16 in Géllheim, 8 in Albis-
heim, 10 in den anderen Ortsgemeinden.

Vom Gesamtumsatz von € 21,3 Mio. entfallen 70% auf Gollheim, 22% auf Albis-
heim, 7% auf die anderen Ortsgemeinden.

Die Verkaufsflichen von 6.220 m? verteilen sich nach dem Schlussel 70% : 22% :
8%.

Der Einzelhandelsbestand weist deutlich auf die Dominanz des zentralen Orts
Gollheim in der VG hin. Jedoch auch Albisheim hat eine wichtige Funktion in der
Nahversorgung des Umfelds.

Gollheim hat fur ein Grundzentrum mit einem Vollsortimenter, einem Lebensmit-
teldiscounter und mehreren Betrieben des Lebensmittelhandwerks eine Grundaus-
stattung im LEH.

Die Struktur des Bestands geordnet nach Food und Nonfood ergibt:

Fir die Branche Food (N&G) 3.760 m? = 60% der Verkauffliche, 71% des Um-
satzes in der VG,
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® Nonfood 31% der Verkauffliche (1.940 m?), 29% des Umsatzes (€ 6,1Mio.) in der
VG.

Betrachtet man den Einzelhandelsbestand nach der Gro63e der Geschifte, haben 2 Anbie-
ter, die beiden Vollsortimenter, Verkaufsflichen ab 1.000 m? Der grof3te ist Wasgau in
Gollheim, der zweitgrof3te Edeka, der Drittgrof3te Netto in Gollheim. Der Viertgrof3te ist
der Drogeriemarkt in Gollheim. Die 4 grof3ten Anbieter gehoren zur Grundversorgung
bzw. zur Warengruppe des Uberwiegend kurzfristigen Bedarfs (siche Abschnitt 3.3.2.). Sie
haben zusammen Verkaufsflichen von 4.000 m? und stehen fir 64% aller Verkaufsfla-
chen in der VG. Ziceht man ihre Verkaufsflichen von der Gesamtfliche ab, liegt die Ver-
kaufsfliche der anderen 30 Geschifte bei durchschnittlich 74 m?.

3.3. Nachfragepotenzial

3.3.1. Einzugsgebiete

Das Einzugsgebiet ist der riumliche Bereich, aus dem Kunden regelmifig zum Einkaufen
kommen. Die Gemeinden Géllheim und Albisheim versorgen unterschiedliche Bezirke;
in der VG Géllheim gibt es daher 2 Einzugsgebiete; sie sind in Abbildung 8 dargestellt.

Abbildung 8: Einzugsgebiete von Gollheim und Albisheim
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Das Einzugsgebiet von Gollheim ist kleiner als die VG und umfasst 9 Ortsgemeinden,
neben Gollheim selbst die Ortsgemeinden Standenbtihl, Weitersweiler, Dreisen, Biedes-
heim, Rissingen, Lautersheim, Ottersheim, und Bubenheim; sie alle sind ohne bzw. fast
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ohne eigene Versorgung und im Strallenverkehr gut mit den Versorgungsbetrieben in
Gollheim verbunden, sei es Uber die B47, sei es uber die Landes- bzw. KommunalstraB3en.
Die OG Breunigheim in der VG Winnweiler gehort ebenfalls zum Einzugsgebiet von
Gollheim; das nahegelegene Kerzenheim hingegen nicht.

Das Einzugsgebiet von Albisheim ist stark durch die B47 geprigt, an der die Gemein-
den des Zellertals, Einselthum, Harxheim, Zell und Niefernheim liegen. Zum Einzugsge-
biet von Albisheim gehéren auch die OG Stetten und Gauersheim der VG Kirchheimbo-
landen sowie die OG Moélsheim und Wachenheim der VG Monsheim. Fir die Einwohner
dieser kaum versorgten Gemeinden ist Edeka ein nahe gelegener Versorger, der tber die
B47 oder die Landes- und KommunalstraBBen auf kurzem Wege zu erreichen ist.

Das Untersuchungsgebiet dieser Studie setzt sich zusammen aus den Einzugsgebieten der
Ortsgemeinden Go6llheim und Albisheim. Zusammen decken die beiden Einzugsgebiete
die ganze VG Gollheim ab. Das Einzugsgebiet der beiden Ortsgemeinden reicht gering-
tigig tiber die Grenzen der VG hinaus.

Hinzuweisen ist auf die Mittelzentren Kirchheimbolanden, Griinstadt und Eisenberg so-
wie das Grundzentrum Monsheim (zu erkennen in Abbildungen 1 und 4). Sie sind gut
angenommene Einkaufziele der Einwohner der OG in der VG Géllheim und absorbieren
deren Kaufkraft. Monheim hat Bedeutung fiir die Einwohner des Zellertals im Nordosten
der VG, die auf ihrem Arbeitsweg z.B. von/nach Worms dort vorbeikommen. Entspre-
chend gibt es dort kompakt an einem Standort an der Peripherie Edeka, Aldi, Lidl und
einen Drogeriemarkt. Die Mittelzentren verfiigen tber mehr als nur Betriebe der Grund-
versorgung; sie sind in der Lage, den allermeisten Bedarf abzudecken. Insbesondere hat
Grunstadt mit Globus am Stadtrand und Textil/Jost in der Innenstadt groBles Anzie-
hungspotenzial fir die Einwohner aller Kommunen in einem weiten Umfeld.

3.3.2. Kaufkraft

Das Kaufkraftniveau wird durch den einzelhandelsrelevanten Kaufkraftindex in Prozent
ausgedriickt. Er liegt in den Ortsgemeinden der VG Gollheim nach den Angaben von
IFH Retail Consultants, Kéln zwischen 100,86% (Weitersweiler) und 93,56% (Albisheim)
beim Bundesdurchschnitt von 100%. Das Kaufkraftniveau in der OG Gollheim liegt mit
97,14% knapp 3% unter dem Bundesdurchschnitt.

Im Einzelnen sind die Gemeinden mit ihren Einwohnern und ihrem 6rtlichen einzelhan-
delsrelevanten Kaufkraftpotenzial, unterteilt in die Einzugsgebiete von Gollheim und Al-
bisheim, in Tabelle 4 aufgegliedert. Das Kaufkraftpotenzial insgesamt wird in Spalte 3
gezeigt, in Spalte 4 ist das Kaufkraftpotenzial fir den Gberwiegend kurzfristigen Bedarf
angegeben. Der Giberwiegend kurzfristige Bedarf entspricht der Grundversorgung; er setzt
sich nach IFH zusammen aus den Warengruppen!> Nahrungs- und Genussmittel (N&G),
Bicker/Metzger, Blumen/Zimmerpflanzen, Zoo-/Heimtierbedarf, Drogerie, Parfiime-
rie/ Kosmetik, Pharmazeutische, medizinische und orthopidische Artikel sowie Zeitun-
gen/Zeitschriften/Bicher.

15 Siehe auch unten Abschnitt 4.3.
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Oben in Tabelle 2 (Einzelhandel nach Branchen OG Goéllheim) sind nur 4 von 16 Laden-
geschiften nicht den Warengruppen des iiberwiegend kurzfristigen Bedarfs zuzuordnen, 1
Bekleidungsgeschift, 2 Elektrogeschifte, 1 Geschaft mit Haushaltsbedarf. Nach Tabelle 3
(Einzelhandel nach Branchen in den Ortsgemeinden) sind in den andren Ortsgemeinden
16 Geschifte dem uberwiegend kurzfristigen Bedarf zuzuordnen und nur 2 Ladenge-
schifte in Albisheim den anderen Warengruppen. Der tiberwiegende Teil des Angebots in
der VG Gollheim gehort folglich zum tberwiegend kurzfristigen Bedarf, also dem Bedarf,
der nach den Vorgaben der Landesplanung wohnortsnah zu decken ist. Alle Warengrup-
pen des kurzfristigen Bedarfs sind normalerweise in den Sortimenten der Lebensmittelfili-
alisten enthalten.
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Tabelle 5: Kaufkraft Untersuchungsgebiet — Kommunen, Einwohner

1 2 3 4
PLZ  Kommune Einwohner mit Kauftkraft (in Mio. €)
Hauptwohnung insgesamt  kurzfristiger Bedarf

Einzugsgebiet Golheim

67307 Gollheim 3.794 24,268 13,022
67308 Biedesheim 622 3,848 2,079
67308 Bubenheim 402 2,487 1,344
67308 Dreisen 990 6,125 3,310
67308 Lautersheim 632 3,910 2,113
67308 Ottersheim 384 2,376 1,284
67308 Riissingen 514 3,180 1,718
67816 Standenbiihl 201 1,338 0,720
67808 Weitersweiler 506 3,348 1,784
>1 Gollheim 8.045 50,880 27,374

Einzugsgebiet Albisheim

67308 Albisheim 1.694 10,456 5,650

67308 Einselthum 796 4,925 2,661

67308 Immesheim 143 0,385 0,478
67308 Zellertal

* Harxheim 823 5,092 2,751

* Niefernheim 211 1,305 0,705

* Zell 180 1,114 0,602

>2 aus VG Gollheim 3.847 23,777 12,847

zuzlglich im Einzugsgebiet Albisheim

67294 Stetten 632 4,093 2,193
67294 Gauersheim 615 3,983 2,134
67591 Molsheim 583 4,149 2,187
67591 Wachenheim 695 4,946 2,607
>3 auswirtige Gemeinden 2.525 17,171 9,121
>4 Albisheim 6.372 40,948 21,968
>5 Untersuchungsgebiet 14.417 91,828 49,342
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Zu Tabelle 4:

Im Untersuchungsgebiet lebt eine Bevolkerung von 14.417 Einwohnern mit
dem einzelhandelsrelevanten Kaufkraftpotenzial von insgesamt € 91,828 Mio. Da-
von sind € 49,342 Mio. dem tiberwiegend kurzfristigen Bedarf zuzuordnen.

>1 + >2 geben die Werte fiir die VG Gollheim wieder: Die 11.892 Einwohner
(8.045+3.847) verfigen tiber das Kaufkraftpotenzial von insgesamt € 74,657
Mio. und tiber das Kaufkraftpotenzial fiir den Gberwiegend kurzfristigen Bedarf
von € 40,221 Mio.

Aus Tabelle 2 geht hervor, dass der Jahresumsatz in der OG Gollheim bei € 14,8
Mio. liegt, wihrend das einzelhandelsrelevante Kaufkraftpotenzial in Goéllheim
nach Tabelle 4/Spalte 3 € 24,268 betrigt. Die Kaufkraft tibersteigt den Umsatz um
mehr als € 9 Mio. Die Kaufkraftbindung, der Quotient von ortlichem Umsatz und
Kaufkraft liegt bei 61%. Die Kaufkraftbindung wird auch als ,,Zentralitit be-
zeichnet.

Fir die gesamte VG Go6llheim gilt: Dem Umsatz von € 21,3 Mio. nach Tabelle 3
steht das Kaufkraftpotenzial von insgesamt € 74,657 Mio. € gegeniiber. Das Kauf-
kraftpotenzial Gbersteigt den Umsatz in der VG um mehr als € 53 Mio. Die Kauf-
kraftbindung bzw. die Zentralitit liegt bei 29%.

Die Bevélkerung und die Kaufkraft im Einzugsgebiet von Albisheim ergibt sich
aus ) 4 in Tabelle 5: 6.372 Einwohner mit dem Kaufkraftpotenzial von € 40,948.
Die Zahlen zeigen, dass nur wenig Kaufkraft in der VG gebunden wird bzw. die
Zentralitit niedrig ist. Daraus lasst sich schlieBen, dass weitere Finzelhandelsbe-
triebe grundsitzlich noch méglich sind, auch wenn im Grundzentrum nicht alles
angeboten werden kann und soll.

3.4. Zusammenfassung Einzelhandelsbestand

Ebene Ortsgemeinde Gollheim

Von den 16 erfassten Ladengeschiften in der OG Go6llheim zihlen 12 zur Waren-
gruppe des kurzfristigen Bedarfs, 4 zur den Warengruppen des mittel- bzw. lang-
tristigen Bedarfs.

Die Verkaufsflichen von insgesamt 4.340 m? teilen sich auf in 3.640 m? fir kurz-
fristigen Bedarf und 700 m? fiir mittel- und langfristigen Bedarf oder 84% : 16%.
Die Umsitze von insgesamt € 14,8 Mio. teilen sich auf in € 13,4 Mio. kurzfristiger
Bedarf und € 1,4 Mio. mittel- und langfristiger Bedarf oder 91% : 9%.

Von der Gesamtkaufkraft in der OG von € 24,268 Mio. werden 61% in der OG
gebunden (Umsatz = € 14,8 Mio.).

Von der Kaufkraft im Bereich kurzfristiger Bedarf von € 13,022 Mio. werden
103% durch Umsatze vor Ort gebunden (€13,4 Mio. : €13,022 Mio.).

Ebene Ortsgemeinde Albisheim

Von den 8 erfassten Ladengeschifte zihlen 6 zur Warengruppe des kurzfristigen
Bedarfs, 2 zur den Warengruppen des mittel- bzw. langfristigen Bedarfs.
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® Die Verkaufsflichen von insgesamt 1.340 m? teilen sich auf in 1.180 m? fur kurz-
fristiger Bedarf und 150 m? fiir mittel- und langfristiger Bedarf oder 89% : 11%.

® Von der Gesamtkaufkraft im Einzugsgebiet € 10,456 Mio. werden 48% in der OG
gebunden (Umsatz = € 5,0 Mio.).

® Von der Kaufkraft im Bereich kurzfristiger Bedarf von € 5,650 Mio. werden 83%
durch Umsitze vor Ort - € 4,7 Mio. - gebunden (€4,7 Mio. : €5,650 Mio.).

Ebene Verbandsgemeinde Gollheim

® Von den 34 erfassten Ladengeschiften in allen OG der VG Goéllheim zihlen 28 zu
den Warengruppen des kurzfristiger Bedarfs, 6 zu den Warengruppen des mittel-
bzw. langfristigen Bedarfs.

® Die Verkaufsflichen von insgesamt 6.220 m? teilen sich auf in 5.370 m? kurzfristi-
ger Bedarf zu 850 m? mittel- und langfristiger Bedarf oder 86% : 14%.

® Die Umsitze von insgesamt € 21,3 Mio. teilen sich auf in € 19,6 Mio. kurzfristiger
Bedarf zu € 1,7 Mio. mittel- und langfristiger Bedarf oder 92% : 8%.

e Von der Gesamtkaufkraft in der VG von € 74,657 Mio. werden nur 29% in der
VG gebunden.

® Von der Kaufkraft im kurzfristigen Bedarf werden 48% gebunden (€ 19,4 Mio. :
€40,221 Mio.).

Die Auswertung von Kaufkraft und Umsitzen nach verschiedenen Gesichtspunkten auf
den Ebenen OG Géllheim, OG Albisheim und VG Goéllheim zeigt in nur einem Fall eine
Kaufkraftbindung von mehr als 100% (Umsatz > Kaufkraft), im bereich des kurzfristigen
Bedarfs, bezogen nur auf die OG Gollheim.

In allen anderen Relationen herrscht durchweg eine niedrige bis sehr niedrige Kaufkraft-
bindung. Das bedeutet, dass die Einwohner grofle Teile ihrer Kaufkraft = Nachfrage
nach auswirts verlagern mussen. Dabei hat die VG Gollheim bzw. die OG Gollheim als
zentraler Ort des Grundzentrums in der Regional- und Landesplanung die landesplaneri-
sche Aufgabe, nicht nur die eigene Bevélkerung zu versorgen, sondern auch die des Fin-
zugsbereichs. In dieser Funktion soll sie im Wesentlichen die Grundversorgung bzw. die
Versorgung der Einwohner im tberwiegend kurzfristigen Bedarf iibernehmen, wihrend
Angebote in den Warengruppen des mittel- und langfristigen Bedarfs nur eine erginzende
Bedeutung haben. Dennoch kann die VG insgesamt bzw. konnen die Ortsgemeinden
eine mafvolle Erginzung ihres Einzelhandels verkraften. Das gilt insbesondere fiir den
zentralen Ort der VG, die OG Géllheim, gilt aber auch fiir Albisheim, Harxheim und die
anderen OG der VG.
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4. Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandelskonzept ist eine informelle Planung im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB, die als Richtschnur fiir die Systematisierung bzw. fir die Fortentwicklung des
Einzelhandels in der VG Gollheim dient.

4.1. Vorbemerkungen

Das Einzelhandelskonzept umfasst folgende Bausteine:

1. Das Zentrensystem, in dessen Rahmen die rdumliche und funktionale Struktur
der Einzelhandelsstandorte bestimmt wird.

2. Das Sortimentskonzept nach LEP IV Ziel 58 als Grundlage fir die Zuordnung
von Sortimenten zu bestimmten Standorten Dabei ist der Inhalt der innenstadtre-
levanten Sortimente im Rahmen einer Sortimentsliste, die Gollheimer Sortiments-
liste festzulegen.

3. Hinweise fir die Umsetzung des Einzelhandelskonzepts.

Grundsitzlich gilt, dass im Einzelhandelskonzept nur grof3flichige Einzelhandelsbetriebe
mit Verkaufsflichen von mehr als 800 m? verbindlich erfasst werden kénnen, Betriebe
also, die der Regelung von § 11 BauNVO unterliegen. Finzelhandelsbetriebe mit Ver-
kaufsflichen von bis zu 800 m? sind zuldssig gemil3 den Bestimmungen der §§ 2 bis 9
BauNVO und unterliegen keiner weiteren Regelung. Allerdings wird empfohlen, dass
auch sie sich an das hier zu entwickelnde Zentrensystem halten, um die Krifte am jeweili-
gen Standort zu biindeln.

4.2. Zentrensystem

Die Systematik der Zentren gliedert sich in zentrale Versorgungsbereiche bzw. Versor-
gungsstandorte im Bestand (Abschnitt 4.2.1.) und Erginzungsstandorte (Abschnitt 4.2.2).

4.2.1. Zentrale Versorgungsbereiche

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der Definition des Bundesverwaltungsgerichts in
seinem Urteil vom 11.10.2007 10 " .. raumlich abgrenzgbare Bereiche einer Gemeinde, denen anf
Grund vorbandener Eingelbandelsnutzungen — hiufig erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastro-
nomische Angebote — eine Versorgungsfunktion iiber den unmittelbaren Nabbereich hinaus zukomm?”.

Und: |, Innenstidte sind, wenn nicht stets, so doch in der Regel als 1V ersorgungsbereiche zentral, weil sie
nach Lage, Art und Zweckbestimmung nicht nur der Versorgung ihrer Bewobner dienen, sondern anf
eznen Kundenfkreis aus einem grofseren Eingugsbereich ansgerichtet sind. Fiir Innenstidte ist tjpisch, dass
in thnen ein breites Spektrum von Waren fiir den lang-, mittel und kurgfristigen Bedarf angeboten
wird V7.

16 BVerwG4 C 7.07 vom 11.10.2007, Nr. 11.
17 ebenda
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Nur in zentralen Versorgungsbereichen ist nach Ziel 58 LEP 1V die Ansiedlung und Er-
weiterung von grof3flichigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten, das heil3t in Innenstidten und Stadt- sowie Stadtteilzentren. Die zentren- bzw. innen-
stadtrelevanten Sortimente sind im Rahmen des Sortimentskonzepts in Abschnitt 4.3.
zusammengestellt.

Gollheim

Die Einkaufslage ,,Am Marktplatz* liegt in der Mitte von Gollheim nahe der Gemeinde-
verwaltung und ist stidtebaulich integriert. Der Einzelhandelsbesatz ist zwar klein, aber
die Handels- und Dienstleistungsbetriebe sind rdumlich konzentriert. Insbesondere die
beiden Banken tragen mit ihrem Publikumsverkehr zur Belebung des Standorts und zur
Verstirkung des Einzelhandels bei. Auch will die Gemeinde diesen Bereich aufwerten.
Um dieses Bemthen zu unterstiitzen und seine potenzielle Funktion ins Bewusstsein zu
ricken, wird der Bereich Am Marktplatz zum ,,zentralen Versorgungsbereich® be-
stimmt. Daraus konnte z.B. ein Impuls fir die leerstehende grof3flichige Immobilie des
chemaligen Rewe-Marktes ausgehen. Der zentrale Versorgungsbereich wird so bemessen,
dass er sich bis zur an die HauptstraBBe im Osten erstreckt und damit die Gemeindever-
waltung sowie den Kindergarten in der Goethestral3e einbezicht.

Der Einzelhandelslage ,,Dreisener Strale‘ liegt am westlichen Rand von Gollheim und
ist zurzeit einseitig mit Fachfilialisten besetzt. Andere mit einem zentralen Versorgungs-
bereich verbundene Funktionen, wie administrative Einrichtungen oder Gastronomie,
fehlen, sieht man ab vom Imbiss bei der Backerei bzw. Wasgau. Mit dem geplanten Fach-
marktzentrum wird der Standort aufgewertet und gewinnt an Vielfalt. Die voraussichtli-
chen Branchen Bekleidung, Schuhe, Getrinke, Apotheke sowie das Café sind geeig-
net, Angebotsliicken aufzufillen. Fir die Kennzeichnung des Standorts im Einzelhan-
delskonzept gilt, dass er zwar eine herausgehobene Versorgungsfunktion in der VG hat,
jedoch fehlen ihm die anderen integralen Bestandteile eines zentralen Versorgungsbe-
reichs — 6ffentliche Einrichtungen, Dienstleistungen — bzw. sie sind nur schwach ausge-
prigt. Im Einzelhandelskonzept erhilt die Einzelhandelslage ,,Dreisener Strale® daher
den Status ,,Bestandsstandort®. Die Zuldssigkeit der Erweiterung des Bestandsstandorts
durch das Fachmarktzentrum (in Abbildung 9 enthalten) richtet sich nach den Ergebnis-
sen einer raumordnerischen Prifung auf Basis der konkret fiir diesen Standort geplanten
Sortimente.

Die Definition des zentralen Versorgungsbereichs des BVerwG passt nicht (mehr) zur
Struktur der oben in Abschnitt 3.1.1. beschriebenen Einkaufslage ,,Historischer Orts-
kern®. Der Standort ist zwar stidtebaulich integriert, aber er verliert schon lange an Be-
deutung im Einzelhandel, und diese Entwicklung ist wohl nicht aufzuhalten. Auch wird
der Verlust an Einzelhandel nicht durch Gastronomie und andere Dienstleister kompen-
siert, die durchaus in der Lage wiren, die zentrale Funktion aufrechtzuerhalten und den
historischen Ortskern zu beleben. Auf die Ausweisung einer zentralen Funktion im
kommunalen Einzelhandelskonzept muss daher verzichtet werden. Dessen ungeachtet
kann bzw. soll an diesem Standort weiter Einzelhandel stattfinden, inklusive Neuansied-
lungen. GroB3flichiger Einzelhandel wire allerdings nicht zuldssig; er passte in die vor-
handenen Strukturen ohnehin nicht hinein.
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Einen weiteren zentralen Versorgungsbereich gibt es in Go6llheim nicht. Die beiden Ver-
sorgungsbereiche mit zentralen Funktionen sind zu stirken und weiterzuentwickeln. Die
Neuansiedlung von Fachmairkten sollte an einem der beiden Standorte erfolgen, nicht an
anderer Stelle. Kleine Fachgeschifte sind in beiden zentralen Versorgungsbereichen eben-
so wie im historischen Ortskern willkommen. Umgekehrt sollten neue Ladengeschifte,
und seien sie noch so klein, grundsitzlich nicht auflerhalb dieser 3 Einzelhandelslagen
angesiedelt werden, um die Potenziale in Go6llheim zu konzentrieren.

Albisheim

Der Standort des Edeka-Marktes in Albisheim hat eine zentrale Versorgungsfunktion fir
das Zellertal und die angrenzenden Gemeinden. Seine Grof3e von knapp 1.000 m? Ver-
kaufsfliche ist fir einen Vollsortimenter heute sehr wenig. Angrenzend an seinem Stand-
ort gibt es eine kleine Fliche, auf der eine Erweiterung moglich wire. Mit der Aufnahme
des Standorts von Edeka ins Einzelhandelskonzept soll der Markt in seinem Bestand bes-
titigt und die Erweiterung erméglicht werden. Im Einzelhandelskonzept bekommt der
Standort von Edeka die Kennzeichnung ,,Bestandsstandort”. Damit wird der Markt in
seinem Bestand geschiitzt und verfligt dariiber hinaus tber die an Bestandsstandorten
tblichen Erweiterungsméglichkeiten.

Weitere Flichen werden in die Kennzeichnung nicht einbezogen, denn mehr als die Fort-
entwicklung des Bestands geben weder das potenzielle Grundstiick noch der Standort
Albisheim her. Die kleinen Fachgeschifte in der Hauptstrae unterliegen dem Bestands-
schutz, d.h. sie konnen sich ohne Weiteres verindern, und es konnen neue Geschifte
hinzu kommen, solange sie nicht groBflichig sind; hierfur ist keine Kennzeichnung im
Einzelhandelskonzept erforderlich.

Andere Ortsgemeinden

Die kleine Agglomeration in der Mitte von Zellertal-Harxheim hat eine Nahversorgungs-
funktion fir die OG. Hier gilt wie in Albisheim: Einzelhandel ist zuldssig, solange die
Verkaufsfliche von 800 m? nicht tiberschritten wird.

In den Ortskernen der anderen OG sind zwar vereinzelt Einzelhandelsbetriebe vorhan-
den; mangels zusammenhingenden FEinzelhandelsbesatzes lassen sich keine zentralen
Versorgungsbereiche identifizieren. Fir die vereinzelten Anbieter gilt ebenfalls der Be-
standsschutz, analog zu Albisheim und Harxheim.

Im Ergebnis weist das Einzelhandelskonzept in der VG Goéllheim einen zentralen Ver-

sorgungsbereich in der OG Goéllheim aus und zwei Bestandsstandorte, jeweils einen in
Albisheim und Go6llheim.

4.2.2. Erginzungsstandorte

Erginzungsstandorte nach Ziel 59 LEP IV sind Standorte fiir Einzelhandel mit nicht in-
nenstadtrelevanten Sortimenten. Nichtinnenstadtrelevante Sortimente werden beispielhaft
in Abschnitt 4.3. aufgelistet, z.B. Baustoffe, Gartenbedarf, Bodenbelige, Baumarktartikel.
Die eventuell dazu gehérenden innenstadtrelevanten Nebensortimente mussen auf eine
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fir die Standortgemeinde vertrigliche GréBe begrenzt werden. Auch die Erginzungs-
standorte sind mit der Regionalplanung abzustimmen.

Die Zulissigkeit von Erginzungsstandorten ist nach Ziel 59 auf den zentralen Ort der
VG beschrinkt; also auf die OG Goéllheim. Im vorliegenden Fall wird vorgeschlagen, im
kommunalen Einzelhandelskonzept auf die Ausweisung von Erginzungsstandorten fiir
Gollheim ganz zu verzichten. Begriindung:

® Der Gemeinde Go6llheim steht in ithrem bebauten Bereich (Innenbereich) nicht so
viel Flichenpotenzial zur Verfiigung, dass die Flichenanspriiche von grofBflichigen
Einzelhandelsbetrieben mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten ohne Weiteres zu-
frieden gestellt werden kénnten.

® Unbebaute Flichen im Gewerbegebiet sollten vorrangig gewerblichen Ansiedlun-
gen vorbehalten bleiben.

® Der Gemeinde sollte im Falle des Ansiedlungswunsches eines grof3flichigen Be-
triebes mit einem nichtinnenstadtrelevanten Sortiment (und eines verfliigbaren
Grundstiicks) vorbehalten bleiben, eine Einzelfallpriifung vorzunehmen.

Liegt ein Bebauungsplan vor, gilt die BauNVO bzw. gelten die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan. Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsfliche von nicht mehr als 800 m? sind
im Mischgebiet und im Gewerbegebiet normalerweise zulissig; dazu braucht es keinen
Erginzungsstandort. In diesen Gebieten kann die Gemeinde den Einzelhandel im Wege
der Bauleitplanung steuern und kann nicht innenstadtrelevanten Einzelhandel ausschlie-
Ben oder auf bestimmte Sortimente oder Standorte beschrinken. Neben den gesetzlichen
Vorgaben (vgl. Abschnitt 1.2.) und dem Einzelhandelskonzept ist also die Bauleitplanung
wichtiges Instrument zur Steuerung des Einzelhandels.

4.2.3. Graphische Darstellung zentrale Versorgungsbereiche

Der zentrale Versorgungsbereich und der Bestandsstandort in Gollheim sind in Abbil-
dung 9 dargestellt, der Bestandsstandort in Albisheim in Abbildung 10. Das Fachmarkt-
vorhaben ist mit einem roten Kreuz gekennzeichnet. SchlieB3lich sind in Abbildung 11 die
Standorte der insgesamt 3 zentralen Versorgungsbereiche jeweils mit einem griinen Ring
gekennzeichnet.
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Abbildung 9: G6llheim - zentraler Versorgungsbereich und Bestandsstandort
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Abbildung 11: Lage der zentralen Versorgungsbereiche in der VG
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4.3. Sortimentskonzept

Analog zur Zentrenbestimmung unterscheidet das Sortimentskonzept zwischen Waren-
gruppen, die den zentralen Versorgungsbereichen vorbehalten sind und solchen fiir Er-
ganzungsstandorte.

Zu den zentrenrelevanten Sortimenten zahlen insbesondere folgende Sortimente:

® Nahrungsmittel
Drogerie/Kosmetikartikel
Haushaltswaren, Glas, Porzellan

Papier, Biicher, Zeitschriften, Buroartikel, Schreibwaren

Kunsthandel, Antiquititen

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren

Baby-/Kinderartikel

Unterhaltungselektronik, elektronische Haushaltsgerite, Computer, Hifi

Foto, Optik

Einrichtungszubehor (ohne Mobel), Teppiche, Textilien/Heimtextilien, Bastelarti-
kel, Kunstgewerbe

Uhren, Schmuck

® Spielwaren, Sportartikel mit Ausnahme von sog. Hartwaren (wie Fahrrider, Surf-
bretter, Fitnessgerite)

e Blumen
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Diese Gollheimer Sortimentsliste orientiert sich an der Vorlage im LEP IV Z 58. Nicht
in die Gollheimer Sortimentsliste aufgenommen werden Musikalienhandel, Campingarti-
kel, Fahtrider und Zubehor sowie Zooartikel/Tiere, damit diese gegebenenfalls auch an
Erginzungsstandorten angeboten werden konnen.

Im kommunalen Finzelhandelskonzept der VG Goéllheim ist zwar kein Ergidnzungs-
standort vorgesehen. Fiir solche Standorte wiren Sortimente geeignet, wie:

e Campingartikel, Fahr- Motorrider und Zubehor
® Baumarktartikel, Baustoffhandel, Gartenbedarf
® Birofachmarktsortiment

e Elektrofachmarktsortiment

e Getrankemarkt

Mobel, Kiichen, Raumausstattung
Sanitirbedarf

® GroBere Spiel- und Sportgerite

In der Sortimentsliste/ Erginzungsstandorte wird teilweise die Vertriebsform Fachmarkt
genannt. In kleinerem Format sind diese Sortimente auch innenstadtgeeignet und in der
Liste der innenstadtrelevanten Sortimente enthalten. Das bedeutet, dass mache Sortimen-

te fur die Innenstadt wie fur die AuBlenstadt geeignet sind — die GréBe macht den Unter-
schied.

Die Géllheimer Liste der Sortimentsgruppen ist als beispielhaft, nicht als abschlieSend zu
verstehen.

4.4. Umsetzungshinweise
1. Der Rat der VG Géllheim mége das Einzelhandelskonzept beschlief3en.

2. Von den Gremien aller Ortsgemeinden moge das Einzelhandelskonzept ebenfalls be-
schlossen werden.

3. Das Einzelhandelskonzept sollte mit den Nachbargemeinden im Sinne einer freiwilli-
gen interkommunalen/regionalen Abstimmung sowie mit weiteren Trigern 6ffentlicher
Belange gemil3 dem Schreiben der SGD Siid vom 05. Mirz 2009 abgestimmt werden.

4. Hinweise fir die Bauleitplanung:

® Die Bebauungspline/Gewerbegebiete sind auf die Zuldssigkeit von Einzelhandel
zu uberprifen und gegebenenfalls zur Sicherung der zentralen Versorgungsberei-
che im Sinne des Einzelhandelskonzepts anzupassen. Instrumente sind z.B. Ver-
bot bzw. Ausschluss von grof3flichigem Finzelhandel mit innenstadtrelevanten
Sortimenten, gegebenenfalls Begrenzung auf Randsortimente in fiir Gollheim ge-
eigneter Grofe. Diese Regelung sollte nicht nur fiir groBflichige Betriebe, sondern
auch fiir solche mit Verkaufsflichen von weniger als 800 m?* gelten.
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® Im nicht beplanten Innenbereich richtet sich die Zulissigkeit von Einzelhandel
nach § 34 BauGB. Vorsorglich konnte die Gemeinde zum Schutz ihrer zentralen
Versorgungsbereiche einen Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2a aufstellen, der den
Ausschluss von zentrentrelevanten Einzelhandelsbetrieben an Standorten im nicht
beplanten Innenbereich vorsieht.

® Der Flichennutzungsplan sollte durch ein Fachkapitel Einzelhandel mit kartografi-
scher Darstellung der zentralen Versorgungsbereiche in Gollheim und Albisheim
erginzt werden. In dieses Fachkapitel gehort auch die Gollheimer Sortimentsliste.

® Bei der Umsatzung des oben entwickelten kommunales Einzelhandelskonzepts fir
die VG Gollheim ist das Nichtbeeintrichtigungsgebot von Ziel 60 LEP IV zu be-
achten: Durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flichigen Einzelhandels-
betrieben diirfen weder die Versorgungsfunktion der stadtebaulich integrierten Be-
reiche der Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche benachbarten
zentraler Orte wesentlich beeintrichtigt werden.

® SchlieBlich wird auf das Agglomerationsverbot von Ziel 61 LEP IV hingewiesen.

Darmstadt, 23. Mai 2016 Dr. Angelika Brendel
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Anhang 1: Zeitreihe Bevolkerungsentwicklung in Goéllheim

Bevilkerung' 1962 - 2014 nach Geschlecht

Jahr Insgesamt Minner Frauen
1962 8.808 4.261 4.547
1967 8.915 4.322 4.593
1972 9.234 4.452 4.782
1977 8.993 4.337 4.656
1982 9.731 4.696 5.035
1987 10.054 4.935 5.119
1992 10913 5.426 5.487
1997 11.761 5915 5.846
2002 12.016 6.053 5.963
2003 12.070 6.057 6.013
2004 12218 6.116 6.102
2005 12.127 6.038 6.089
2006 12.095 6.040 6.055
2007 12.076 6.039 6.037
2008 12.035 6.020 6.015
2009 12.062 6.031 6.031
2010 11.986 5.989 5.997
2011 11.883 5.907 5.976
2012 11.869 5.896 5.973
2013 11.861 5.872 5.989
2014 11.838 5.876 5.962
1 Fortschreibung auf Basis der jeweils vorangegangenen Volks-
zahlung.
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