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Raumordnungsentscheid mit integriertem
Zielabweichungsbescheid uber die geplante
Erweiterung des Einrichtungshauses Mobel Martin am
Sonderstandort WilkstraRe in der Stadt Zweibriucken

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N

Stadtrat (Kenntnisnahme) 26.11.2019 O

Sachverhalt

Die Kreisstadt Homburg wurde im Rahmen des Raumordnungsverfahrens zur
geplanten Erweiterung des Einrichtungshauses Mobel Martin  zu einer
Stellungnahme, mit einer Frist bis zum 28.02.2019, aufgefordert.

Der Stadtrat hat die geplante Erweiterung des Mdbelmarktes mit Beschluss vom
21.02.2019 abgelehnt.

Mit Schreiben vom 25.02.2019 wurde die Stellungnahme dem zustandigen
Ministerium far Inneres, Bauen und Sport Ubersandt.

Die Stadt Zweibricken beabsichtigte die bauliche Erweiterung des bestehenden
Einrichtungshauses Mdbel Martin (WilkstraRe 3) durch VergréRerung von 24.000 m?
Verkaufsflache auf insgesamt 35.000 m2 Die Verkaufsflache fur nicht-
zentrenrelevante Sortimente sollte eine maximale Verkaufsflache von 31.500 m?
umfassen. Bis zu 10% der zuklnftig genehmigten Gesamtverkaufsflache sollten
zentrenrelevante Sortimente umfassen.

Nunmehr erging am 18.10.2019 der Raumordnerische Entscheid durch die Struktur-
und Genehmigungsdirektion Sud.

Dieser sieht die Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung und
Landesplanung unter folgenden Vorgaben als gegeben an:

* Der Bereich des Mdbeleinrichtungshauses ist im Bebauungsplan BH32 als
Sondergebiet gem. § 11 Abs.2 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Mobelmarkt" festzuschreiben. Durch geeignete Festsetzungen ist zu
gewahrleisten, dass im ubrigen Bereich des Bebauungsplanes weiterer
Einzelhandel ausgeschlossen wird.

* Die Gesamtverkaufsflache des Maobeleinrichtungshauses ist auf maximal
30.000 m? zu begrenzen.

e Von der Gesamtverkaufsflache ist der Anteil flr innenstadtrelevante
Sortimente auf insgesamt maximal 2.900 m? zu begrenzen.

* Die innenstadtrelevanten Sortimente sollen direkten Bezug zum Kernsortiment
eines  Modbeleinrichtungshauses  aufweisen. Die  Zuordnung  der
Warensortimente zum innenstadtrelevanten Bereich richtet sich nach der



Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Zweibriicken, Stand
2008.

* In dem nachfolgenden Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes BH32
ist das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens gem. § 17
Landesplanungsgesetz (LPIG) zu bertcksichtigen und durch entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan BH32 umzusetzen.

Somit ergibt sich gegenluber der beantragten Gesamtverkaufsflache eine Reduktion
um 5.000 m?, bei der Flache fur das zentrenrelevante Sortiment eine Verringerung
von 3.500 m? auf 2.900m2 Somit ist den Bedenken des Stadtrates in einem
gewissen Umfang Rechnung getragen worden.Der Entscheid mit eingehender
Begrundung ist als Anlage beigefugt.

Anlage/n

1 RaumordnerischerEntscheid_2019 10 (6ffentlich)
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A  Raumordnerischer Entscheid

Unter Beachtung der im Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV (re'ch’tsverbindlich
durch Veréffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 16 vom 24.11.2008) und
im Regionalen Raumordnungsplan (ROP) Westpfalz IV 2012 enthaltenen Ziele der
Raumordnung und Landesplanung sowie nach Abwagung der sich aus § 2 Abs. 1
Raumordnungsgesetz (ROG) i: V. m. § 1 Abs. 4 Landesplanungsgesetz (LPIG), dem
LEP IV und dem ROP |V ergebenden Grundsétze und s‘onstig'enlErfordernisse der

Raumordnung und Landesplan'ung ergeht folgender
raumordnerischer Entscheid:

Die Erweiterung des bestehenden Mébeleinrichtungshauses der Firma Mobel
Martin in Zweibriicken ist mit den Erfordernissen der Raumordnung und Lan-

desplanung unter folgendén MaRgaben vereinbar:

1) ‘Der Bereich des Mébeleinrichtungshauses der Firma Mébel Martin ist im
Bebauungsplan BH 32 als Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,,Mébelmarkt“ festzuschreiben. Durch geeignete Fest-
setzungen ist zu gewihrleisten, dass im ilibrigen Bereich des Bebauungs-

planes weiterer Einzelhandel ausgeschlossen wird.

2) Die Gesamtverkaufsfliche des Mébeleinrichtungshauses ist auf maximal

30.000 m? zu begrenzen.

3) Von der Gesamtverkaufsfliche ist der Anteil fiir innenstadtrelevante Sorti-

mente auf insgesamt maximal 2.900 m? zu begrenzen.
4) Die innenstadtrelevanten Sortimente sollen direkten Bezug zum Kernsorti-

ment eines Mdbeleinrichtungshauses aufweiseh. Die Zuordnung der Wa-

rensortimente zum innenstadtrelevanten Bereich richtet sich nach der Sor-
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timentsliste des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Zweibriicken, Stand
2008.

5) In dem hachfolgenden Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
BH 32 ist das Ergebnis des Raumordnungsver‘fahrens gem. § 17 Landes-
planungsgesetz (LPIG) zu beriicksichtigen und durch entsprechende Fest-

setzungen im Bebauungsplan BH 32 umzusetzen.

B Gegenstand des Verfahrens

Die Firma Mdbel Martin GmbH & Co. KG betreibt im Mittelzentrum Zweibriicken ein
Einrichtungshaus, das westlich der Zweibriicker Innenstadt zwischen der Autobahn
BAB 8 (Pirmasens- Luxemburg) im Siiden und der Wilkstraf3e im Norden errichtet
wurde. Gegenstand des Verfahrens ist die an diesem Standort vorgesehene Erweite-

rung des Mébelhauses.

Das Einrichtungshaus verfugt derzeit [aut Antragsunterlagen Uber eine Verkaufsfla-
che von rund 24.000 m2. Davon entfallen 19.750 m? auf das kernsort_iment (Mébel,
Korb-, Kork- und Flechtwaren) und 1.850 m? auf nicht-zentrenrelevante Randsorti-
mente (1.065 m? auf Teppiche, Laufer, Kelims und 785 m? auf Lampen und Leuch-
ten). Zentrenrelevante Randsortimente werden auf 2.400 m? angeboten (Haus- und
Heimtextilien auf 650 m?; Bilder, Rahmen, Kunstgewerbe auf 550 m?; Haushaltswé’-
ren, Glas, Porzellan auf 1.200 m?). . |

Durch eine Neuorganisation von Lager und Verkauf soll nun die Gesamtverkaufsfla-
che um 11.000 m? aﬁf insgesamt 35.000 m? innerhalb des bestehenden Einrich-
tungshauses erweitert werden. Die zusétzliche Verkaufsflache ist sowoh! fur das
Kernsortiment und far nicht-zentrenrelevante Randsortimente (9.900 m?) als auch fur

zentrenrelevante Randsortimente (1.100 m?) vorgesehen.
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C Verlauf des Verfahrens

Far Vorhaben nach § 1 Nr. 19 Raumordnungsverordnung (Errichtung von Einkaufs-
zentren, groRflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grofflachigen Han-
delsbetrieben) soll ein Raumordnungsverfahren gemaR § 17 Landesplanungsgesetz
(LPIG) durchgefuihrt werden.

Die MeGeCon Imrﬁobiliene_ntwicklung und -consulting e. K., Nalbach, hat mit Schrei-
ben vom 13.12.2018 im Auftrag der Mébel Martin GmbH Co.KG, Saarbrlcken, die
Durchfiihrung des Raumordnungsverfahrens beantragt. Nach § 4 Abs. 1 LPIG liegt
die Zustandigkeit fur das genannte Vorhaben wegen der zu erwartenden Landes-
grenzen Ubergreifenden Auswirkungen bei der Obersten Landesplanungsbehérde.
Diese beauftragte am 20.12.2018 die Obere Landesplanungsbehérde mit der Durch-
fihrung der raumordnerischen Prifung nach § 17 LPIG. Das Raumordnungsverfah-

ren wurde mit Schreiben vom 20.12.2018 eingeleitet.

Die Verfahrensunterlagen umfassten fir die beteiligten Stellen in Rheinland-Pfalz

und im Saarland: .

- Antrag auf Durchfithrung eines Raumordnungsverfahrens der Stadt Zweibri-
cken ,

- Karte mit der Lage der Standortgemeinde im gréBeren Raum

- SténdOrthan (Lagé innerhalb der Kommune)

- Karte mit der Ableitung des Einzugsbereiches und der Zonierung

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Zweibrticken, Fortschr‘eibung
des Ei_nzelhahdelskonzepts (Junker und Kruse, April 2008)

- Vertraglichkeitsanalyse fiir die Erweiterung des Einrichtungshauses Mébel
Martin in der Stadt Zweibriicken (Markt und Standort, Juli 2018) -

- Verkehrsplanerische Begleituntersuchung (VERTEC, November 2017)

- Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde vom 28.06.2018
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Den in Frankreich beteiligten Stellen wurde eine Ubersetzung des Antrags der Me-
GeCon Immobilienentwicklung und -consulting e. K. zur Durchfiihrung des Raumord-
nungsverfahrens (Demande d6uvertur d une procédure concernant I'aménagement

du territoire) zur Verfigung gestellt.

Gemal §'\1 7 Abs: 5 LPIG wurden folgende Gebietskorperschaften, Trager dffentli-
cher Belange und Planungstrager um ihre Stellungnahme gebeten:

- Kreisverwaltung Kaiserslautern
- Verbandsgemeindeverwaltung Landstuhl
- Verbandsgemeindeverwaltung Ramstein-Miesenbach
- Kreisverw—altung Sltdwestpfalzkreis
< VerbandsgemeindevenNalfung Dahner Felsenland
- Stadtverwaltung Pirnﬁasens
- Stadtverwaltung Zweibriicken
- Planungsgemeinschaft Westpfalz
- Industrie- und Handelskammer fur die Pfalz
- Einzelhandelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz e. V.
- Ministerium fiir Inneres und Sport des Saarlandes
mit 5 Exemplaren fiir die dort betroffenen Stadte
- Eurodistrikt Saar/Moselle
- Sous;Préfeéture de Sarrreguemines
- Communauté de communes du pays de Bitche
- Communauté de communes du pays de Niederbronn-les-Bains
- ScoT Bitche-Sarreguemines-Saaralbe

- Syndicat Mixte de I’Arrondissement de Sarreguemines

Die Einbeziehung der Offentlichkeit erfolgte durch Auslegung der kompletten Verfah-
rensunterlagen bei den am Raumordnungsverfahren beteiligten Gebietskdrperschaf-
ten mit Ankiindigung in den jeweiligen amtlichen 6ffentlichen Bekanntmachungen.

Zusatzlich wurden die Verfahrensunterlagen auf der Internetseite der Struktur- und
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Genehmigungsdirektion unter dem Link
https://sgdsued.rlp.de/de/service/oeffentlichkeitsbeteiligung-bekanntmachungen/ ein-
gestellt.

Die Frist flr die'Abgabe der Stellungnahmen wurde auf den 28.02.2019 festgesetzt.

Mit Schreiben vom 05.12.2018 hat die Stadt Zweibriicken die Zulassung einer Ziel-
abWeichung von Ziel 58 ,Stadtebauliches Integrationsgebot des Landesentwick-
lungsprogrammes (LEP) IV und dem entsprechenden Ziel des Regionalen Raumord-
nungsplans Westpfalz IV beantragt. Der Zielabweichungsbescheid wird in den raum-
ordnerischen Entscheid integriert. Das Zielabweichungsverfahren wurde mit Schrei-
ben vom 07.01.2019 eingeleitet. Die zu beteiligenden Stellen hatten die Méglichkeit
ihre Stellungnahme bis zum 28.02.2019 abzugeben.

Nach Auswertung der schriftlichen Stellungnahmen-hat sich gezeigt, dass vor einer
abschlielenden Entscheidung im Zielabweichungsverfahren noch weitere Untersu-
chungen zu den Auswirkungen des Vorhabens erforderlich waren. .

Das Zielabweichungsverfahren gemaR § 6 Abs. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) in
Verbindung mit § 8 Abs. 3 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde mit Schreiben vom
18.03.2019 ausgesetzt. Vor dem Hintergrund der gesetzlichen Frist, wurde das
Raumordnungsverfahren gemaf § 15 Raumordnungsgesetz (ROG) in Verbindung
mit § 17 Landesplanungsgesetz (LPIG) ebenfalls ausgesetzt. C

Mit Schreiben vom 15.07.2019 wurde das Raumordnungsverfahren wieder aufge-

nommen, nachdem die gutachtérliche Stellungnahme im Zielabweichungsverfahren

vorlag und das Zielabweichungsverfahren ebenfalls wieder aufgenommen wurde.
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D Zusammenfassung der Stellungnahmen

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung im Internet ging keine Stellungnahme

ein.

Die zu beteiligenden franzésischen Stellen haben keine Stellungnahme abgege-

- ben.

Die Stadt Zweibriicken beflirwortet die geplante Erweiterung des Mébelhauses.

Die Kreisverwaltung Kaiserslautern und die Kreisverwaltung Siidwestpfalz ha-
ben keine Bedenken oder Anregungen. _ _

Eb,enfélls keine Bedenken oder Anregungen haben die Verb,andsQemeindeve}rwaI-
tung Dahner Felsenland, die Verbandsgemeindeverwaltung Landstuhl und die

Verbandsgemeindeverwaltung Ramstein-Miesenbach.

Nachfolgend werden die eingegangenen kritischen Stellungnahmen zusammenge-

fasst.

Das Ministerium fiir Inneres, Bauen und Sport des Saarlandes tragt Bedenken

gegen das Vorhaben vor.

Stédtebauliche'bzw. versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die Zentralen Versor-
gungsbereiche der Mittelzentren sowie in der gutachterlichen Schlussfolgerung auch
auf die saarlandischen Grundzentren im Vorhabeneinzugsbereich konnten mit sehr

hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Nicht nachvollziehbar erscheine jedoch, dass das Oberzentrum Saarbriicken aus der
Auswirkungsbetrachtung der Vertraglichkeitsanalyse vollstandig ausgeklammert
werde. Nach den Ausfiihrungen der Vertraglichkeitsanalyse liege das Oberzentrum
Saarbricken zwar innerhalb des Untersuchungsgebietes (sie u.a. Kép. A.‘5.3.3.1,
Tab. 4, Kap. B.1.1, Kap. C.3.1), doch wiirden mit Hinweis auf das bestehende Filial-
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-netz des Unternehmens keinerlei Aussagen zu mdglichen Auswirkungen auf den
Standort des Einrichtungshauses Mabel Maﬁin in Saarbriicken getroffen. Hier wére
eine Betrachtung des sehr ahnlich strukturierten Einrichtungshauses in Saarbriicken
winschenswert gewesen, zumal der Gutachter selbst bei solchen "systemgleichen"
Wettbewerbern von einem HéchstmaR an Sortimentstiberschneidungen und Substi-
tuierbarkeit ausgehe, wodurch diese demnach die héchsten Umsatzanteile im Ver-
gleich zu anderen Wettbewerbern verliefen wiirden (Kap. A.5.3.3.2). Auch wenn der
Standort des Einrichtungshausés Mobel Martin in Saarbriicken nicht in einem Zentra-
len Versorgungsbereich liege und damit keinen "Schutzstatus" im Sinne des BauGB
besitze, ware eine gutachterliche Betrachtung sinnvoll gewesen, um nicht zuletzt
auch die erforderliche Auswirkungsbetrachtung hinsichtlich der landesplanerisch zu-
gewiesenen oberzentralen Funktion der Landeshauptstadt Saarbriicken vornehmen
zu kénnen. ‘

Zudem sei anzumerken, dass die Bestandsaufnahme der Vertraglichkeitsanalyse
offensichtlich dlteren Datums sei, da Tabelle 5 den Mobelanbieter Mébel Martin in
Saarbriicken noch mit 7.000 gm Verkaufsflache (baugenehmigt sind 30.000 gm)und
den M6Max noch als Projekt (seit 2017 mit 8.000 gm im Betrieb) fuhre. Gleiches gel- |
te fUr verschiedene 'gro[SfIéchige Mdbelanbieter in der Stadt St. Ingbert; die entweder
gar nicht erfasst (M6bel Kuhn) oder bereits 2017 aufgegeben worden seien (Matrat-
zen Concord) sowie fir die Stadt Homburg, wo die Enweiterung des Einrichtungs-
marktes "das fréhliche m" (jetzt Poco) von 7.000 gm auf 10.250 gm Verkaufsflache
keine Berticksichtigung gefunden habe.

Insofern erscheine es erforderlich, die gutachterliche Datengrundlage generell zu
aktualisieren und darauf aufbauend die vorhandenen systemgleichen Wettbewerber

(u.a. Mébel Martin in Saarbriicken) in die Auswirkungsbetrachtung aufzunehmen.

Weiter sei anzumerken, dass sich die Stadt Zweibriicken ohne begriindéte Argumen-
tation Uber ihr eigenes Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Junker+Kruse, Dort-
mund, Stand April 2008) hinwegsetze, indem sie am sog. ,Sonderstandort Wilkstra-
Re" sowohl firr das vorliegende Erweiterungsvorhaben ,Einrichtungshaus Mobel Mar-

tin" als auch fir das zeitgleich laufende Erweiterungsvorhaben "Globus-Baumarkt"

8/56



STRUKTUR- UND
GENEHMIGUNGSDIREKTION
sup

eine deutlich Gber der selbstgesetzten Marke von 800 gm liegende Ausdehnung der
Verkaufsflache im Bereich der zentrenrelevanten Randsortimente vornehmen wolle.
Damit verstofe die Stadt nicht nur gegen Grundsatz 6 der selbstbindenden Einzel-
handelskonzeption (Einzelhandels- und Zentrenkonzept, S. 90), sondern auch gegen
die gutachterliche Empfehlung, die Entwicklung mit zentrenrelevantem Einzelhandel.
am Standort "WilkstraRe" grundsatzlich restriktiv zu behandeln ("Tabubereich fur
zentrenrelevanten Einzelhandel"), mit dem Ziel, "insbesondere in den nahversor-
gungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten [. .. ] einen Angebotsausbau hier zukiinf-
~ tig konsequent auszuschlielen" (Einzelhandels- und Zentrenkonzept, S. 106f). Vor

- diesem Hintergrund seien auch-unter Berlcksichtigung des Alters des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes (rund 11 Jahre) die Erweiterungsabsichten der Stadt Zweibri-
cken im Bereich WilkstraRe aus Sicht des Ministeriums fir Inneres, Bauen und Sport

nichf nachvollziehbar.

Dessen ungeachtet wére es seitens der saarldndischen Landesplanung geboten,
wenn die beiden zeitgleich laufenden Verfahren zur Erweiterung des Globus-
Baumarktes und des Einrichtungshauses Mébel Martin zumindest hinsichtlich der
Auswirkungsbetrachtung der sich tiberschneidenden zentrenrelevanten Sortimente
(insbesondere Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren sowie Haus- und Heimtextili-
en) aus Griinden der Transparenz und Verfahrenseffizienz harmonisiert bzw. zu-

sammengefasst worden waren.

Die Stadt Blieskastel erhebt Bedenken. Das Vorhaben widerspreche dem "Z 60
Nichtbeeintrachtigungsgebot" des LEP IV Rheinland-Pfalz. Die geplante En)veiterung
sei fur die Versorgungsstruktur Blieskastels im Bereich des Randsortiments von Be;
deutung.

Grundlage sei die Betrachtung des zentralen Versorgungsbereichs Blieskastel. Hier.
seien derzeit ca. 500 gm Verkaufsflache mit‘diesem Sortiment (Haushaltswaren,
Glas und Porzellan, Heim- und Haustextilien, Bilder) belegt. Dies entspreche ca.

45 % der geplanten Erweiterung (1.100 gm) bei Mébel Martin in Zweibriicken. Wie in

der Vertraglichkeitsanalyse dargestellt, sei die Angebotsstruktur in Blieskastel eher
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anfallig fur Konkurrenzwirkung und Umsatzverteilung, was sich meist in einer nach-
haltigen Beeintrachtigung der betroffenen Einzelhandelsbetriebe bis hin zur Ge-
schéftsaufgabe niederschlage. In der Folge werde die Angebotsstruktur im Einzel-
handel in der Innen\stadt noch weiter geschwécht, was wiederum mit negativen stad-
tebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und damit auf die
zentral6rtliche Funktion des Mittelzentrums Blieskastel verbunden sei. Dies seien
jedoch auch Ziele der aktuell durchgefiihrten stiadtebaulichen SanierungsmaRnahme

"Altstadt Blieskastel", die bei Umsetzung des Planvorhabens hintertrieben werde.

Weiter seien in der Vértréglichkeitsanalyse zum Planvorhaben die Verkaufsflachen
des TEDI Marktes in der Florianstrake (415 gm) unbertcksichtigt, dessen Sortiment
weitgehend identisch mit dem Randsortiment von Mé&bel Martin sei. Unbericksichtigt
sei auch die Verkaufsflachen von Maxis Babywelt in Niederwiirzbach (350 gm), die
im Hinblick auf die geplante Sortimentserweiterung ,Kinderwagen, Baby- und Klein-
kinderbedarf* im Planvorhaben zu beriicksichtigen sei. TEDI befinde sich zwar au-
Rerhalb des ientralen Versorgungsbereichs Blieskastel, unterstiitze dennoch wegen

der innenstadtnahen Lage die Versorgungsstruktur des Mittelzentrums Blieskastel.

Wie in der Vertraglichkeitsanalyse (S. 58) dargelegt, liege die Schadlichkeitsstufe mit
6 % unter dem meist verwendeten Schwellenwert von 10 %, ab dem negative stéd-
tebauliche Nachteile zu erwarten seien. Die Rechtsprechung h‘ébe jedoch mehrfach
dargelegt, dass immer die individuellen Gegebenheiten dabei zu beriicksichtigen
seien. ,

Far die mangelhafte Angebotsstruktur in Blieskastel bedeute die Umsetzung des

Planvorhabens eine weitere Schwachung.

Die Stadtverwaltung Homburg (Saar) hat grundlegende Bedenken gegen das Vor-
haben. Laut Vertraglichkeitsanalyse verfige Homburg iiber ein differenziertes Ein-
zelhandelsangebot sowohl innerhalb des Zentralen Versorgungsbereiches als auch

in der Audenstadt mit verschiedenen grofflachigen Mébelanbietern.
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Die MalRgeblichkeitsschwelle sei wegen der gut funktionierenden Innenstadtstruktu-
ren auf 10% festgelegt worden. Es werde angenommen, dass in absehbarer Zeit die
Erweiterung des innerstadtischen Angebotes durch ein neues Shopping Center am
Enklerplatz die Attraktivitat erhdhe und sich die Anziehungskraft der Homburger In-
nenstadt verstarke. |

Dies sei nach der Absage der Investoren des Shopping-Centers in Homburg so nicht
mehr vertretbar, zumindest nicht kurz- oder mittelfristig abschéatzbar.
Zusammengefasst seien Umsatzumlenkungen im Zentralen Versorgungsbereich von
- Homburg in der Gréenardnung von rund 5% zu erwarten. In den einzelnen Sorti-
mentsgruppen seien differenzierte Umsatzverluste mit Ausnahme bei Baby- und
Kleinkindbedarf (5%) nicht nachweisbar.

Die MéBgeinchkeitsschwelle werde nicht erreicht, so dass die Konkurrenzwirkung
als maRig und die stadtebaulichen Wirkungen als nicht existent zu umschreiben sei-

en.

In der Auf3enstadt wijrden die ansassigen Moébelanbieter rund 18,1% Umsatz verlie-
ren. Dies sei insbesondere aufgrund der rdumlichen Nahe zum Erweiterungsstandort
der héchste Umsatzumlenkungswert bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten,
der i_n'der gesamten Untersuchungsregion beobachtet worden sei.

Letztlich werde die Konkurrenzwirkung in Homburg laut Vertréglichkeitsanalyse er-
heblich sein, dies sei allerdings, da die Angebotsstrukturen in Hbmbu,rg vielfaltig und
auf ExpanSion orientiert seien, keineswegs als existenziell zu bewerten. Die Kernsor-
timente der EnNeitérungspIanung von-Mébel Martin seien nicht-zentrenrelevant und
wirden insofern per Definition keine negativen stadtebaulichen Wirkungen austben.
Aber auch hier sei eine MaRgeblichkeitsschwelle definiert worden. Sie liege bei 20%.
Bei Uberschreitung dieser Schwelle sei eine Schadigung der Angebotsstrukturen
anzunehmen und eine Einschré.nkung der regionalen Versorgung der Bevdlkerung

zu befiirchten. Dies sei allerdings.in Homburg nicht der Fall.

Laut Vertraglichkeitsanalyse werde durch die Erweiterungsplanung von Mébel Martin

in Zweibriicken in Homburg nicht gegen das Nichtbeeintrachtigungsgebot verstofen.
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Es werde allerdings von Seiten der Kreisstadt Homburg befiirchtet, dass der prog-
nostizierte Umsatzverlust von 18,1 % wegen des Wegfalls der in die Berechnungen
einbezogenen geplanten ,Schlossberggalerie” in der Talstralle weitaus starker aus-
fallen werde und somit die nutzungsrelevanten Sortimente in Homburg wesentlich
starker beeintrachtigt wiirden.

Hier sei nunmehr von verénderten Berechnungsgfundlagen und -annahmen auszu-
gehen, was die grundlegende Uberarbeitung der Auswirkungsanalyse unabdi'ngbar
mache.

Insbesondere in den Randlagen mit mehreren groBen Einrichtungshausern (Mébel
Braun, Eindd; Pocco, Homburg und Mébel- Fundgrube Erbach- Lappentascherhof)

seien negative Entwicklungen zu befiirchten.

Der Rat der Kreisstadt Homburg spreche sich einstimmig gegen die Erweiterung des

Mobel-Martin-Einrichtungshauses in Zweibrticken aus.

Die Stadtverwaltung Neunkirchen duRert grundsatzliche Bedenken gegen das
Vorhaben. Zweibrijcken sei mit unter 35.000 Einwohnern gegeniber der Kreisstadt
Neunkirchen mit knapp 47.000 ein deutlich kieiner’es Mittelzentrum.

Betrachte man jetzt das hier in Rede stehende Vorhaben, finde man in Neunkirchen
-im Bereich der Mébelanbieter Gber 5.000gm VKF einen Bestand von zusammen
11.000 gm Verkaufsflache (Mobel Boss und M&bel Martin). .

Damit habe Zweibrlicken jetzt schon einen Anbieter, der mehr als das Doppelte an :
Verkaufsflache besitze als alle groRflachigen Anbieter in Neunkirchen zusammen.
Die geplante GroRe des Einrichtungshauses in Zwéibrucken fuhre dazu, dass das
ohnehin nicht sehr ausgépré‘lgte' Angebot im Bereich M&bel in der Kreisstadt Neunkir-
chen durch die Erweiterung des Mébel Martin Standortes von derzeit 24.000gm VKF
auf 35.000gm VKF in Zukunft erheblich beeintrachtigt werde.

Allein die geplante Ergdnzung entspreche verkaufsflachenbezogen der in Neunkir-
chen bestehenden VerkaufsflachengroRe im Mobelsegment. |
Derzeit habe man im Bereich M6bel und Randsortimente jetzt schon erhebliche

Kaufkraftabfliisse in Richtung Zweibriicken. Mit der Erweiterung kénne dieser Eingriff
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im Kernsortiment (einschlieBlich nicht-zentrenrelevanter Randsortimente) bis auf ca.

15% Umsatzlenkung ansteigen.

Mit der geplanten VorhabengréRe sei auch ein breites Sortimentsangebot verbun-
den, das gemal Vertraglichkeitsstudie im zentralen Versorgungsbereich insgesamt
zu einer Umsatzveranderung von 5,8% fithren kénne. Hierbei sei aufgrund der Sor-
timéntsuberschneidUng mit der "GALERIA Kaufhof" insbesondere ein innerstadti-
scher ,Magnetbetrieb" betroffen (vgl. S. 63, Vertraglichkeitsanalyse).

Eine detailliertere Betrachtung der Umsa_tzlenkung-hinsichtlich seiner Erheblichkeit
fur diesen Einzelhandelsschwerpunkt und den damit verbundenen Aussagén hin-

sichtlich seiner Auswirkungen fiir den zentralen Versorgungsbereich fehle allerdings.

Mit der Umsetzung des Vorhabens entstehe in Zweibriicken ein Versorgungs-
schwerpunkt im Bereich "Mébel", der im Sinne der Raumordnung nicht mehr dem

"Zentrale-Orte-Prinzip" bzw. den Versorgungsaufgaben von Zweibriicken entspreche.

Vor dem Hintergrund des im Rahmen LEP Siedlung bzw. LEP IV dokumentierten
zentralortlichen Verflechtungsbereichs, der Nahe sowie GréRe des geplanten grof3-
flachigen Ausbaus der Einzelhandelsfunktion im Bereich Mébel, werde sich das Vor-
haben zum gréBten Teil {iber den eigenen Versorgungsbereich hinaus auch in den

des benachbarten Mittelzentrums von Neunkirchen auswirken.

Das Kaufkraftvolumen des relativ kleinen Miﬁelzentruhs Zweibricken (34.260 Ein-
wohner) mit 25 Mio. € (vgl. Tabelle 6, 8.45, Vertraglichkeitsanalyse) bzw. des Mittel-
zentrums Zweibricken mit seinem Mittelbereich (50.591 Einwohner) mit ca. 37 Mio. €
reiche nicht aus, um ein solches Vorhaben in dieser GréRenordnung wirtschaftlich
betreiben zu kénnen. Hier sei man sehr stark auf eine weitere Umlenkung der Kauf-
kraft aus den umliegenden Mittelzentren angewiesen. Allein das Erweiterungsvorha-
ben habe mit 11.000 gm VKF im Regular Case eine Umsatzerwartung von {iber 22
Mio. € und im Worst Case von tber 26 Mio. €. Der Bestand mit 24.000gm VKF und

dem damit zu erzielenden Umsatz von tiber 50 Mio. € (abgeleitet aus Tabelle 11, S.
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49, Vértréglichkeitsanalyse’) liege jetzt schon weit Uber dem Kaufkraftvolumen von

Zweibriicken und seinem Mittelbereich.

Aus Sicht der Kreisstadt Neunkirchen sei zu vermuten, dass neben den derzeitigen
Auswirkungen auf die bestehenden Mobelanbieter auch die Entwicklungsfahigkeit
der Stadt Neunkirchen beschrankt werden konnte. Im Zusammenhang mit der raum-
planerischen Aufgabe zur Versorgung ihres mittelzentralen Verflechtungsbereiches
werde die Stadt hierdurch in einer nicht mehr akzeptablen Art und Weise in ihren

Rechten beschnitten und ihre Entwicklung nachhaltig negativ beeintrachtigt.

Die Stadt Neunkirchen stimme dem Vorhaben nicht zu und bitte um entsprechende -
Anpassungen der Verkaufsflachen, da sich der vorgesehene Ausbau der Einzelhan-
delsfunktion nicht nur an der Versorgung des eigenen Verflechtungsbereichs bzw.

Mittelbereichs orientiere, sondern unter Beriicksichtigung des Bestandes ausschlie3-

lich auf eine raumliche Umverteilung der Kaufkraft setze. -

Damit widerspreche der vorgesehene Ausbau den im "LEP Siedlung" bzw. "LEP V"
fur den Bereich Einzelhandel festgeiegten Zielen und-Grundséatzen der Raumord-
nung und gehe auch zu Lasten entsprechender Einrichtungen in der Stadt Neunkir-

chen.

Die Verwaltung der Landeshauptstadt Saarbriicken erhebt grundsétzliche Beden-

ken gegen die Planung.

Das zur Verfugung gestellte Abwagungsmaterial sei unvollstindig, mangelhaft und
widersprichlich und daher ungeeignet zur Bewertung der raumbedeutsamen Auswir-

kungen des Vorhabens gegenuiber dem saarlandischen Oberzentrum Saarbriicken.

Eine mdégliche Beeintrachtigung der oberzentralen Funktion der Landeshauptstadt
Saarbriicken werde in der ,Vertraglichkeitsanalyse” (Markt und Standort, Juli 2018)

nicht thematisiert, obwohl der Einzugsbereich des Vorhabens sowohl in die vom
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saarlandischen Landesentwicklungsplan ,Siedlung® zugewiesenen mittel- und ober-
zentralen Bereichen der Landeshauptstadt Saarbriicken eingreife. In der ,Vertrag-
lichkeitsanalyse wiirden lediglich Auswirkungen gegentiber den zentralen Versor-
gungsbereichen der Nachbarstadte untersucht, jedoch nicht die Auswirkungen ge-
geniiber den durch die Ziele der Raumordnung zugewiesenen Funktionen. Die Fra-
ge, ob das Vorhaben in dem rheinland-pfalzischen Mittelzentrum Zweibriicken die
Funktionen des saarlandischen Oberzentrums Saarbriicken verletze, werde nicht
behandelt. Die ,Vertraglichkeitsanalyse® als Gutachten zur Bewertung der raumbe-

deutsamen Auswirkungen sei somit unvollstandig.

Fir eine aussagekraftige Auswirkungsanalyse sei es erforderlich die aktuellen Rah-
menbedingungén abzubilden und ein WOrst—case—Szenério zu entwerfen, das alle
Einflussfaktoren bertcksichtige. Diese Erfordernisse seien bereits mehrfach durch
Gerichtsentscheidungen klargestellt worden.

Diesen Anforderungen werde die ,Vertraglichkeitsanalyse” als Gutachten zur Bewer-
tung der raumbedeutsamen Auswirkungen leider nicht gerecht. -

Auf Seite 38, Kapitel C.3.1 der ,Vertraglichkeitsanalyse* wiirden in der Tabelle 5 die
,,Mbbelanbieter in der Region® dargestellt. Hierbei werde flir Saarbriicken u.a. der
Anbieter Mobel Martin mit 7.000 gm Verkaufsflache und der Anbieter Mémax als
"Projekt" mit 8.000 gm Verkaufsflache aufgezeigt. Diese Darstellung sei jedoch veral-
tet. Das Mébelhaus Mdmax bestehe seit 2017, der Bebauungsplan sei seit 2015
rechtskraftig, ein Status als ,Projekt* ungerechtferti.gt, Fﬁr das Einrichtungshaus M-
bel Martin sei 2017 ein Zielabweichungs- und Raumordnungsverfahren durchgefihrt
worden. In 2017/18 seien die Baugenehmigung zum Neubau eines Einrichtungshau-
ses miit 30.000 gm Verkaufsflache erteilt worden. Die Eréffnung sei im Frithjahr 2019
geplant. A

Fur die Stadt Homburg sei fir den Anbieter ,Das fréhliche M“ eine Verkaufsflache
von 7.000 gm dargestellt worden, obwohl 2016 ein Raumordnungs- und Bebauungs-
planverfahren zur Erweiterung des Betriebes auf 10.250 gm durchgefiihrt worden sei.
In der ,Vertraglichkeitsanalyse® werde zwar mit einem Satz versichert, dass die ge-

plarite Verlagerung und VergréRerung des Einrichtungshauses Mébel Martin in
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Saarercken'berUcksichtigt worden sei. Wie dies, auch in Bezug auf die vollig veral-
tete Darstellung in Tabelle 5 bewerkstelligt worden sei, erschliee sich jedoch leider
nicht.

Die starke Uberschneidung des Einzugsbereichs des im Bau befindlichen Einrich-
tungshauses in Saarbriicken und dem geplanten Vorhaben in Zweibriicken bleibe in
der vorliegenden ,Vertraglichkeitsanalyse” unberUcksichtigt: |

Bei der Darstellung der Datengrundlage bleibe auch unberiicksichtigt, dass mit der
Erweiterung und Neuansiedlung von Mébelanbietern im rheinland-pfalzischen Ober-
zentrum Kaiserslautern Auswirkungen auf den tberdrtiichen Einzugsbereich des
Oberzentrums Saarbriicken verbunden seien. Ein ebenfalls stark Gberértlicher Ein-
zugsbereich eines Mittelzentrums greife in die durch die Ziele der Raumordnung zu-
gewiesenen Funktionen ein. Dieser Tathestand werde jedoch durch das vorgelegte
' Abwégungsmat’erial verschleiert. |

Die ,Vertraglichkeitsanalyse® als Gutachten zur Bewertung der raumbedeutsamen

Auswirkungen sei mangelhaft.

Betriebserweiterungen ohne die plausible Darstellung einer Ste_iger_ung des eigenen
Kaufkraftpotenzials einer Kommune seien nur durch verstarkte Umsatzabfliisse aus
den Nachbarkommunen. maoglich.

In dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Zweibriicken (Junker und
Kruse, 2008) werde auf Seite 60, Tabelle 14 fir die Warengruppe Mobel ein Kauf-
kraftpotenzial von 10,7 Mio. €’. jedoch ein Umsatz von 16,0 Mio. € dargestellt, was zu
‘einer Bindungsquote von 149% fihre, d.h: rd. 1/3 des Kaufkraftpotenzials wiirde aus
den Nachbarkommen geﬁeriert. Fur die Warengruppen Mébel, Wohnungseinrich-
tungsbedarf/ Teppiche, GPK/H_au'srat/Geschenkartikel wiirden fur die Jahre bis 2016
keine Verkaufsflachenspielrdume mehr gesehen (Seite 67, Tabelle 16).

Es erschliee sich daher nicht, warum in einem Raumordnungsverfahren fir ein Er-
weiterungsvorhaben ein Uber 10:Jahre altes Einzelhandels- und Zentrenkonzept vor-
gelegt werde, in dem ohnehin keine Verkaufsflachenspielrdume mehr gesehen wiir-
den. Die Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Zweibrlicken

stiinden damit im Widerspruch zur ,Vertraglichkeitsanalyse“. Das vorgelegte Abwa-
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gungsmaterial sei widersprichlich und zur Bewertung der raumbedeutsamen Aus-

wirkungen nicht geeignet.

Die Landeshauptstadt bitte um entsprechende Nachbesserung des Abwagungsmate-
rials und um weitere Beteiligung, insbesondere auch zum in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan BH 32 ,M&bel Martin™:

Die Stadtverwaltung St. Ingbert duRert grundsatzliche Bedenken. Laut Regionalem
Raumordnungsplan Westpfalz sei die Gesamtflache entlang der WilkstraRe als Ge-
werbe- und Dienstleistungsstandort festgesetzt. Bei den beantragten Flachen hande-
le es sich einschlie[&lich Globus- Bau-, Garten- und Getrankefachmarkt um 10 ha_ far
eine Einzelhandelsnutzung. Die Stadt St. Ingbert sehe in der fortschreitenden Um-
nutzung von Gewerbe- und Industrieflichen zu Einzelhandelsflachen eine dulerst
negative Entwicklung.

Mit dem geplanten Umbau des ,M&bel Martin“ gehe eine umfangreiche Erweiterung
der bestehenden Verkaufsflachen sowohl im Mébelhandel mit seinen Randsortimen-
ten wie auch bei innenstadtrelevanten Sortimenten einher. Es handele sich hierbei
um eine ca. 30%ige Erhéhung des Bestandes. Insbesondere die zentrenrelevanten
Randsortimente wiirden bei einer GréRenordnung von 10 % eine Verkaufsflache von
3.500 m? einnehmen. Die zentrenrelevanten Sortimente wiirden von Mébelhéusern
immer starker belegt und durch ihre in der Gesamtheit des Angebots untergeordne-
ten, aber rechnerisch doch sehr groen Flachen den Handel dieser Sortimente in der
Innenstadt verdrangen. Singulér betrachtet wiirde die GroRflachigkeit weit Giberschrit-
ten.

Im Einzelhandéls- und Zentrenkonzept der Stadt Zweibriicken des Planungsbiiros
Junker- und Kruse, Dortmund, werde der Sonderstandort ,\Wilkstrae“ gerade in die-
ser Hinsicht beleuchtetT Grundsatz 6, S. 90, beziffere die maximal zulassige Ver-
kaufsflache in Randlagen auf héchstens 10% und 800 m?.

Fur St. Ingbert als Mittelstadt bestehe die Beflrchtung, dass die Sortimente in der
Innenstadt ganzlich verloren gingen, da zu erwarten sei, dass ,:MC')beI Martin“ durch

seine herausragende Lage unmittelbar in Autobahnnahe und in - mit dem Pkw - op-
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timaler Erreichbarkeit eine hohe Anziehungskraft erwirkeén werde. Die Ausweitung
eines Mébelmarktes in dieser GréRenordnung beachte auch nicht das ,Zentrale-
Orte-Prinzip“, das Ansiedlungen in dieser GroRenordnung nur Oberzentren zuschrei-
be. Das Zentralitdtsgebot werde nicht eingehalten.

Die Stadt St. Ingbert erhebe deshalb massive Bedenken gegen die Erhéhung der
Verkaufsflache des Mébelmarktes und inshesondere gegen die damit einhergehende
Ausweisung von 3.500 m? Verkaufsflache fur zentrenrelevanten Einzelhandel, da sie
erhebliche, negative Auswirkungen befurchte. Durch weiteren Riickgang des Han-
dels in der Innenstadt St. I'ngberts’,'_ aber auch in den AufRenbereichen aufgrund des
uberdimensionierten Einzelhandels im Umfeld werde von Seiten der Stadt die Mittel-
stadtfunktion als gefahrdet gesehen. | 4
Laut Gutachten der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH, Erlangen, werde
der Geschéftsbesatz in Abschnitten der Kaiserstrafle als liickenlos bezeichnet. Die
Stadtverwaltung St. Ingbert verweise hierzu auf den untergenutzten TEDi Markt
(ehemals C&A) in der 1 a Lage - FuRgéngerzone, den untergenutzten Woolworth-
Markt in der KaiserstraRe sowie den seit Jahren verwaisten, 4.000 m? Verkaufsflache
grofRen Markt des ehemaligen ,Sinn“-Bekleidungsgeschéftes, ebenfalls in der Kai-

serstrale.

Lt. Tabelle 29, S. 74, werde ,Matratzen Concord* als Magnetbetrieb im zentralen
Versorgungsbereich beschrieben. Der Betrieb sei seit Juli 2017 geschlossen: Der
Betrieb TEDi mit Kleinmébeln, Haushaltswaren und Bastelbedarf habe sich im De-
zember 2017 im ehemaligen C8&A-Gebéude niedergelassen. Der Betrieb Mébel Kuhn
mit einer Verkaufsfléache von weit ber 800 m? befinde sich im zentralen Versor-
gungsbereich und werde nicht aufgefiihrt und nicht beriicksichtigt. Der zentrale Ver-
sorgungsbereich im Ortsteil Rohrbach werde nicht aufgefiihrt. Die Darstellung der
Studie werde als marigelhaft eingestuft.

Die Schadlichkeitsgrenze werde mit 8% eingestuft. Eine Erlauterung oder Differen-
zierung erfolge nicht, sei somit nicht nachvollziehbar und werde von der Stadt St.
Ingbert in Frage gestellt: Der Gutachter beschreibe die Existenzgefahrdung fir au-

Rerzentrale Einzelhandelsbetriebe, wodurch auch eine stadtebauliche Relevanz ent-
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stehe, die als raumbedeutend eingestuft werde. Die Beeintrachtigung des Handels
~und somit der Stadt werde als erheblich eingestuft.
Die Stadt St. Ingbert fdrdere die Korrektur und Uberarbeitung der Fehler im Gutach-
ten. Ebenso werde die Reduzierung der Verkaufsflache sowohl des Hauptsortiments
wie auch der Randsortiménte gefordert sowie die erneute Offenlage nach Anpassung
der Planung.- |

)
Die Stadtverwaltung Pirmasens gibt zu bedenken, dass die Erweiterungspléne
Mobel Martin in Zweibrticken im Kontext zu den Ansiedlungsplanen fur ein neues
Mébei- und Einrichtungshaus auf der Truppacher Hohe bei Zweibriicken zu bewerten
seien. Die dann etwa 75.000 gm Verkaufsflachen lieRen erhebliche negatiVe stadte-
bauliche Auswirkungen auf Pirmasens und seine zentralértliche Versorgungsfunktion
erwarten. " '
Die Stadt Pirmasens fordere Gewissheit und Sichefheit darlber; dass ihre den lan-
desplanerischen Vorgaben entsprechenden Anstrengungen und Investitionen zur
Innenstadtentwicklung nicht durch Entwicklungen konterkariert wiirden, die den Zie-
len der Raumordnung und Landesplanung entgegenstiinden.
Fur das Erweiterungsvorhaben von Mdbel Martin sei festzustellen, dass es erhebli-
che SortimentsUberschneiddngen mit wichtigen Betrieben im Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt (ZVBI) gebe. Eine Aktualisierung der Vertraglichkeitsanaly-
se sei dringend geboten, da diese inhaltlich. von einem auf Pirmasens bezogenen
unzutreffenden Kenntnisstand aufbaue. Bspw. werde von einer Schliefung des Dro-
geriemarktes Muller ausgegangen, der weiterhin bestehe.
Als wichtige Magnetbetriebe des zentralen Versorgungsbereiches werden in der Ver-
traglichkeitsanalyse H&M,; C&A, Modehaus Adler, Muller Drogerie, Woolworth,
Thalia, W6lfling (Haushaltswaren- und Porzellanfachgeschéft) und Mébel Zimmer-
mann genannt. Gerade die beiden letztgenannten weisen deutliche Sortimentsiber-
schneidungen zum geplanten Vorhaben auf. Andere kleinere spezialisierte Fachge-
schafte oder Betriebe mit ebenfalls tiberschneidenden Sortimentsgruppen werden
nicht explizit genannt. Zu weiteren Sortimentsliberschneidungen komme es beim

Present Shop sowie in Teilsortimenten bei Miller und Woolworth.
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Zusammenfassend werde festgestelit, dass die Projektsortimente .deé geplanten
Vorhabens Mébel Martin in der Einzelhandelsstruktur der Innenstadt Pirmasens ver-
gleichsweise hohe Anteile erreiche. Die Uberschneidungsquote bezogen auf die Ver-
kaufsflache werde mit 22,4% angegeben, die Umsatzuberschneidung mit rund
10,7%. Nach gutachterlicher Einschétzung seien Magnetbetriebe, mit Ausnahme von
Wolfling, kaum betroffen. Bei Mébel Zimmermann seien wegen des Angebots von
Mabeln und Einrichtungsgegenstanden auf exklusivem Niveau nur partielle Uber-

schneidungen zu erwarten.

Dem Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt werde in der Vertraglichkeitsanalyse
konstatiert; dass er gut besetzt sei und weitgehend der mittelzentralen Funktion ent-
spreche, aber auch strukturelle Schwachen offenbare. Die Konkurrenzanfalligkeit sei
insgesamt gering, so dass auch der stadtebaulich zu bewertende Dispositionsgrad
fur strukturelle Schédiguﬁgen durch Umsatzumlenkungen als weniger niedrig einzu-
schatzen sei. Die hohe Uberschneidungsquote mit den projektrelevanten Sortimen-
ten des Erweiterungsvorhabens Mébel Martin verscharfe den Dispositionsgrad. Vor
diesem Hintergrund sei die Verwendung der Schadlichkeitsschwelle mit 9% im Zent-
ralen Versorgungsbereich von Pirmasens niedriger als in besser funktionierenden
Zentralen Versorgungsbereichen anderer Mittelzentren anzusetzen.

Aulerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt und der weiteren Zentra-
len Versorgungsbereichen (Nebenzentren) seien in Pirmasens mit Mébel AS,
Thomas Philipps, Picks Raus, Hornbach und diversen kleineren Fachmarkten wie
Union Baumarkt, Morhard, Hammer, Hein sowie mit dem Danischen Bettenlager ei-
‘nige groRflachige Anbieter ansassig, die im Wettbewerb zum Vorhaben in Zweibri-

cken stiinden.
Hier wirde die Existenzgefahrdung von Einzelhandelsbetrieben durch Umsatzum-

lenkungen durchaus stadtebaulich relevant werden, wenn eine. spiirbare Einschrén-

kung der Versorgungsqualitét im entsprechenden Bedarfssegment zu erwarten sei.
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Konkret werde beim Moébelkernsortiment fiir den Pirmasenser Zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt durch das Vorhaben eine Umsatzumlenkung von 8,6% er-
wartet, fur die anderen (nicht integrierten) Standorte in-Pirmasens eine Umsatzum-

lenkung von 15,8% (Vertraglichkeitsanalyse Seite 93, Tabelle 40).

Fur die innenstadtrelevanten Sortimente sei bezogen auf den Pirmasenser Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt eine ,MaRgeblichkeitsschwelle” fiir stadtebaulich re-
levante Folgen von 7% Umsatzumlenkung verwendet worden (Vertraglichkeitsanaly-
se Seite 96, Tabelle 42). Im Pirmasenser Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
sei durch das Vorhaben eine Umsatzumlenkung von 2,0% zu erwért‘en, an den ande-
ren (nicht integrierten) Standorten in Pirmaséns betriige die Umsatzumlenkung 1,2%
(VertréglichkeitsanalyséSeite 94, Tabelle 41).

Zusammenfassend bewertet zeige Pirmasens vergleichsweise hohe Sortimentsiber-
s’_c_hne‘idungén in den nicht zeﬁtrenrelevanten Kernsortimenten des geplanten Erwei-
terungsvorhabens. So erreiche die Innenstadt von Pirmasens eine Umlenkungsquote
bei nicht zentrenrelevanten Sortimenten von 8,6%. Die Umsatzverluste wiirden die
Ma[&geblichkeitsschwelle fur zentrenrelevante Sortimente von 7% Uberschreiten. Al-
lerdings wére die Schwelle von 20% mafigeblich, da es sich bei den Kernsortimenten
des Erweiterungsvorhabens um nicht zentrenrelevante Sortimente handele.

An den anderen, nicht integrierten Standortbereichen seien verschiedene Moébelan-
bieter ansassig, die insgesamt rund 1,4 Mio. € verlieren wiirden. Dies seien 14,9%
des derzeit erzielten Umsatzes. Dieser Wert stelle eine erhebliche Wettbewerbswir-
kung fir die ansassigen Betriebe dar, sei aber aufgrund der fehlenden Zentrenrele-
vanz der Sortimente stédtebaulich nicht maBgeblich. Dariiber hinaus werde die
Schwelle von 20%, deren Uberschreiten Versorgungsdefizite in der Region verursa-

chen kénnte, nicht erreicht (Vertraglichkeitsanalyse Seite 99).

Fazit der Vertraglichkeitsanalyse sei, dass angesichts dieser Befunde eine Schédi-

gung im stadtebaurechtlichen Sinn nicht anzunehmen sei.
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Die in der Vertraglichkeitsanalyse mit 2% ermittelte Umsatzveranderung erreiche
wohl nicht die Schwelle schadlicher stadtebaulicher Auswirkungen auf den Zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt in Pirmasens, allerdings beziehe sich der angegebe-

ne Wert aber auch nur auf die innenstadtrelevanten Sortimente (siehe Kapitel Nr. 6).

Unabhangig davon sei die Feststellung, dass es erhebliche Sortimentsiiberschnei-
dungen mit wichtigeﬁ Befrieben im Zentralen Versorgungsbereich Innenstadt (ZVBI)
gebe. Ausdriicklich festgestellt werde fur die Sortimentsgruppe Haushaltswaren,
Glas/Porzellan/Keramik, Geschenkartikel fiir das Haushaltswaren- und Porzellan-
fachgeschaft Wolfling sowie fiir das Mobelhaus Zimmermann im Sortimentsschwer-
pu_nkt Mébel und Einrichtungsbedarf. Auch zu anderen kleineren spezialisierten
Fachgeschéften wie z.B. dem Present Shop gebe es Uiberschneidende Sortiments-
gruppen. S_orti_mentsﬁberschneidungen werde es zudem in Teilsortimenten bei den
Magnetbetrieben Muller und Woolworth geben.

Gemessen an der Feststellung in der Vertraglichkeitsanalyse, dass die Projektsorti-
mente des geplanten Vorhabens Mébel Martin in der Einzelhandelsstruktur der In-
nenstadt Pirmasens vergleichsweise hohe Anteile erreichen wiirden (Uberschnei-
dungsqudte bezogen auf die Verkaufsflache: 22,4%, Umsatziiberschneidung:
10,7%), seien deutliche Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur im Zentralen

Versorgungsbereich Innenstadt nicht auszuschlieRen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Pirmasens beschreibe eine Vorschadigung des
ZV/BI, die in Bezug auf die nun relevanten Sortimente noch verfestigt werde. Hin-
sichtlich der Sortimentsgruppe Mébel und Einrichtungsbedarf bestehe bereits jetzt
ein erheblicher Kaufkraftabfluss, vor allem zu Mébel Martin in Zweibriicken und-:Kai-
serslautern und zu IKEA in Kaiserslautern. Mit dem Erweiterungsvorhaben Mébel
Martin werde sich dieser Kaufkraftabfluss nochmals vergrofiern.

In der Bestandsanalyse des Einzelhandelskonzeptes sei fir das mafgebliche Kern-
sortiment Moébel und Einrichtungsbedarf ein schwacher Zentralitatswert von 69,1%
(Kaufkraftbindungsquote) ermittelt worden. Das offenbare Entwicklungsnotwendigkei-

ten bei dieser Sortimentsgruppe(EHK, S. 30)'und spiegele den bestehenden Kauf-

22/56



RheinlandPfalz -

STRUKTUR- UND
GENEHMIGUNGSDIREKTION
SuUD

kraftabzug vor allem nach Kaiserslautern (IKEA, Mébel Martin) und auch Zweibri-
cken (Mdbel Martin) wieder.: Das EHK nenne fur Mébel und Einrichtungsbedarf ein
zusétzliches Flachenpotential von 9.200 gm (Verkaufsflache) und empfehle sogar,
ein geeignetes Standortangebot zu entwickeln (EHK, S. 34 und S. 32).

Die hingegen hdchste Einzelhandelszentralitat und die hochste Marktausschopfung
werde bei der Sortimentsgruppe Haushaitswaren, Glas, Porzellan erréicht, was auf

ein attraktives Angebot schlielen lasse.

Die voraussichtlichen Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens Moébel Martin miiss-
ten zudem im Zusammenhang mit den Planen fiir ein weiteres Mébel- und Einrich-
tungshaus sowie erganzende Nutzungen auf der Truppacher Hohe bei Zweibrucken
bewertet werden. Dort solle ein Mobel- und Einrichtungshaus mit rd. 39.500 gm Ver-

kaufsflache im Entwicklungsgebiet Flugplatz Zweibriicken entstehen.

Die Erweiterungspléne fir Mébel Martin in Zweibriicken und die Ansiedlungspléne far
ein neues Moébelhaus auf der Truppacher Héhe mit dann etwa 75.000 gm Verkaufs-
flachen lieBen erhebliche negative Auswirkungen auf Pirmasens erwarten. Die bishe-
rigen und aktuellen Anstrengungen zur Innenstadtentwicklung in Pirmasens, die be-
reits gefiihrten und noch bevorstehenden Gesprache mit den Immobilieneigentiimern
tber die Modernisierung ihrer Immobilien, die Aufgaben des City-Managers zur Be-
lebung der zentralen Innenstadt, all das wiirde in Frage gestellt. Die Stadt Pirmasens
brauche die Gewissheit und Sicherheit, dass alle unternommenen Anstrengungen
und Investitionen nicht durch zusétzliche Konkurrenzen in der naheren Umgebung
konterkariert wiirden. Bisher habe die Stadt Pirmaseéns ihre Innenstadtentwicklung
und die damit verbundene Einzelhandelssteuerung auf der Grundlage dér landespla-
nerischen Vorgaben strikt durchgehélten, auch gegen die Widersténde von Grund-
stiicksbesitzern, Teilen der Offentlichkeit und Bedenken der Politik. Die bisherige
Strategie ware je nachdem, wie tber d.ie Ansiedlungs- und Erweitérungswiinsche in

Zweibriicken entschieden werde, in Frage gestellt und unter Umstanden obsolet.
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Der Handelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz e.V. hat grundsétzliche Be-
denken. Er kdnne der geplanten Erweiterung des Einrichtungshauses Mdbel Martin

in Zweibriicken in der hier beantragten Form nicht zustimmen.

Eine gewisse Erweiterung der Verkaufsflache erscheine vor dem Hintergrund der

aktuellen Marktentwicklung zumindest hinsichtlich der nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente durchaus akzeptabel. Allerdings werde eine Erweiterung um 11.000 gm Ver-
kaufsflache, was nahezu 50 % der bereits vorhandenen Verkaufsflache entspreche,

fur Gberzogen gehalten.

Speziell unter Berucksichtigung der im Bereich Zweibriicken und dem Umfeld von
Zweibriicken bereits angesiedelten Einrichtungshéuser und den damit verbundenen
Verkaufsflachen, wobei hier auch das benachbarte Saarland zu beriicksichtigen sei,

halte der Handelsverband die hier angestrebte Erweiterung insgesamt fiir zu grof3.

Um die ven der Firma Mébel Martin angestrebten Ziele zu erreichen, halte man eine
Verkaufsflachenerweiterung von allenfalls 6.000 gm, was einer Gesamtverkaufsfla-

che von 30.000 gm entsprechen wirde, fUrnausreichend und zielfuhrend.

Grolte Bedenken ergében sich aus der angestrebten Verkaufsflache von 3.500 gm
fur die so genannten innenstadtrelevanten Randsortimente.

Eine Verkaufsflache in der hier angestrebten GréRenordnung verstolie aus Sicht des
Einzelhandelsverbandes gegen das‘Nichtbeeintréchtigungsgebot des Landesent-

wicklungsprogrammes IV Rheinland-Pfalz (LEP V).

Die Stadt Zweibriicken komme zwar in ihrem Antrag auf Durchfiihrung eines Raum-
ordnungsverfahrens auf Seite 35 zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben die stadte-
baulichen Versorgungsstrukturen im zentralen Versorgungsbereich von Zweibriicken
und der benachbarten Stadte nicht beeintrachtigen wiirde. Dieser Aussage kéhne ;

| der Handelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz e. V. jedoch nicht folgen.
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Gerade im Hinblick auf die Gesamtsituation von Zweibriicken, die sich dadurch aus-
zeichne, dass rund um das Zentrum neben der Firma Md&bel Martin auch noch die
Firma Globus Baumarkt sowie das Factory Outlet Center an einem weiteren Standort
mit innenstadtrelevanten Randsortimenten aufwarten wiirden, musse festgestellt
werden, dass eine Vergrofierung der Verkaufsflaichen von innenstadtrelevanten
Randsortimenten die Ziele des Landesentwicklungsprogrammes hinsichtlich der
Nichtbeeintrachtigung gefahrden wiirden.

Nur nebenbei sei erwdhnt, dass auch die Firma Globus einen Antrag auf Verkaufs-
flachenerweiterung mit der entsprechenden Erweiterung fiir die innenstadtrele'\)anten
Randsortimente anstrebe, welche durch den Handelsverband ebenfalls negativ beur-

teilt worden sei.

Es werde zwar ausgefuhrt, dass die Erweiterung der Verkaufsflache fur die innen-
stadtrelevanten Randsortimente sich an der 10 % Fléchenerwéiterung, welche zur
Grundlage gemacht werden kénnten, ausrichte.

Was hier jedoch einmal mehr tibersehen werde, sei, dass die 10 % innenstadtrele-
vanten Randsortimente lediglich laut Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-
Pfalz eine allgemeine RichtgréRRe darstellen wiirden, wobei bei entsprechenden An-
ldssen und Beurteilungen jederzeit eine Unterschreitdng maoglich, wenn nicht sogar

geboten sei.

Speziell im Hinblick auf die GroRe der Innenstadt von Zweibriicken und den dort vor-
handenen Innenstadtsortimenten sei bei einer genauen Beurteilung der Auswirkung
des innenstadtrelevanten Sortimentes im Randbereich eines Mébelmarktes eher von
einer Unterschreitung der 10 %-GrdRe auszugehen. Dies gelte umso mehr, da bei
der Beurteilung, wie oben bereits angemerkt, die bereits im Umkreis der Innenstadt
von Zweibriicken angesiedelten Verkaufsflachen fiir innenstadtrelevante Sortimente
im Zusammenhang mit dem Factory Outlet Center und den bereits oben erwahnten

grof3flachigen Betrieben zu bericksichtigen seien.
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Auch solle noch einmal darauf hingewiesen werden, dass das von der Stadt Zwej-
brucken ausgearbeitete Eirllzelhandels-.und Zentrenkonzept aus 2008 Uberhoit sei
und derzeit Uberarbeitet werde. Insofern misse auch abgewartet werden, was im -
Rahmen des neuen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes erarbeitet und beschlos-

sen werde.

Es solle nicht verkannt werden, dass eine gewisse Erweiterung der Verkaufsflache
hinsichtlich der zehtrenreleva'nten Randsortimente nicht zu umgehen sei. Allerdings
sollte sich diese Erweiterung in einer Gro3enordnung von allenfalls 5 % bewegen, so
dass allenfalis eine Verkaufsflache von 2.950 gm fiir das zentrenrelevante Randsor-
timent vorgesehen sein sollte. Weitefhin werde es flir unerlasslich gehalten, dass
speziéll die genehmigten Verkaufsflachen fur die innenstadtrelevanten Randsorti-
mente durch die Stadt Zweibriicken einer regelmaBigen Kontrolle unterzogen wiir-
den, da die Vergangenheit gezeigt habe, dass speziell diese genehmigten Flachen
aufgrund der Verteilung Uber die gesamten Stockwerke der Einrichtungshauser nur

schwer kontrollierbar seien und des Ofteren tiberschritten wiirden.

Letztendlich bleibe festzuhalten, dass der Handelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-
Pfalz e. V. zwar einer Erweiterung zustimme‘n kénne, jedoch nicht in der hier ge-
wiinschten GréBenordnung. Die Erweiterung solite sich in den oben genannten Gro-
Renordnungen von einer Gesamtverkaufsflache von 30.000 gm bewegen. In dieser
Verkaufsflache sollte allenfalls eine Verkaufsflache von ca. 2.900 bis 3.000 gm fir

die innenstadtrelevanten Randsortimente vorgesehen sein.
Die Industrie- und Handelskammer fiir die Pfalz duRert Bedenken zu einigen Aus-
sagen der Vertraglichkeitsanalyse. Grundsétzlich begriiRe man das geplante Vorha-

ben und die vorgelegten Planungen.

In der Vertraglichkeitsanalyse werden einige Teilaspekte der absatzwirtschaftlichen

und stadtebaulichen Effekte anders eingeschéatzt. Dies werde zunachst an den
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»Schutz- und Entwicklungsfunktion des Zentralen Versorgungsbereiches der Stadt

Pirmasens” verdeutlicht;

Bei Raumstrukturen, Einzugsbereich, Abgrenzung und Zonierung werde Pirmasens
und sein Umland der Zone 3 zugeordnet, quasi gleichgestellt mit Dahn, Landstuhl
oder St. Wendel. Dieser Ansatz werde fiir falsch gehalten. Vorgeschlagen wiirde die
Zuordnung zur Zone 2, denn zwischen Pirmasens und Zweibriicken bestehe nicht
nur eine hervorragende Verkehrsanbindung sondern auch eine hohe Standortattrak-
tivitat / Einkaufsattraktivitat / Kundenbindung zu M'(fjbel Martin auch in Kombination
mit dem Fashion Outlet Center. Folglich seien gegenuber dér_ Vertraglichkeitsanalyse
entsprechend héhere Kaufkraftabfliisse aus Pirmasens anzusetzen und eine héhere
schadliche Wirkung-auf die Innenstadt zu beriicksichtigen. Das treffe insbesondere

auf das zentrenrelevante Randsortiment zu.

Die schadliche Wirkung werde verstéarkt durch die Vorschadigung des zu schitzen-
den, zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Pirmasens: Diese Vorschédigung sei
ursachlich mit der historischen Innenstadtentwicklung und der einhergehenden struk-
turellen und funktionellen Schwéache im Einzelhandel zu begrUnden. Teilweise zeige
sich dies in einem erheblichen ,trading down“ Effekt in allen Sortimentsangeboten
und Ladenleerstanden. Darunter wiirden auch die bestehenden Magnetbetriebe lei-
den. Eine deutliche Vorschédigung durch tiberregionale EinzelhandelsgroRprojekte -

sei ableitbar.

Die regional nicht angepassten Entwicklungen der Vergangenheit, vor allem die An-
siedlung des Fashion Outlet Center in Zweibriicken sowie der Schuhmeile Hauen-
stein - beide verfligen Gber eine exorbitante Anzahl von genehmigten, verkaufsoffe-
nen Sonntagen - hatten zu einer nicht unerheblichen .Vbrschédigung des zentralen
Versorgungsbereiches der Innenstadt Pirmasens geflihrt und die innenstadtrelevante

Kernkompetenz angegriffen.
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In mehreren Urteilen des BVerwG werde eine wesentliche Beeintrachtigung der
Funktionsfahigkeit des zentralértlichen Versorgungskerns bzw. der stéadtebaulich-
funktionalen Zentren vermutet, wenn -aufgrund des durch zusatzliche Verkaufsfla-
chen und den damit verbundenen (Mehr-) Umsatz verursachten Kaufkraftabflusses
(definiert als Abwéagungsschwellenwert) Geschaftsaufgaben drohen wiirden. Dies
werde regelmaRig vermutet, wenn bei zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten ein Umsatzverlust von 10% und bei nicht innenstadtrelévanten und nicht
nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 20% zu erwarten sei. Allerdings handele
es sich hier nicht um fixe Grenzwerte, die in jedem Falle heranzuziehen seien. Fur

jeden Einzelfall seien die Vertraglichkeitsgrenzen gutachterlich neu zu bewerten,

Im aktuellen Einzelhandelsgutachteh der Stadt Pirmasens (November 2017) werde
der Abwégyngss’chwellenwert fur den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt
(Hauptzentrum) mit 6 bis 8 % beziffert. Im Vertraglichkeitsgutachten der Erweiterung
Mobel Martin werde der Abwagungsschwellenwert fiir zentrenrelevante Sortimente in
Pirmasens mit 7 % ausgewiesen, fir nicht-zentrenrelevante Sortimente seien es

8,6 %.

Das Einzelhandelsgutachten der Stadt Pirmasens verweise ausdriicklich auch auf
sortimentsspezifische Ausloseschwellenwerte bei grofflachigen Ansiedlungs- oder
Erweiterungsvorhaben (VKF > 800 gm) im Einzugs- und Marktgebiet. Im Sortiment
Hausrat, GPK werde beispielsweise eine Ausléseschwelle > 150 gm Verkaufsflache

bestatigt.

Da die vorgeschlagene Zuordnung von Pirmasens und Umland zur Zone 2 mit héhe-
ren Kaufkraftabflisse verbunden sei, wiirden sich folge‘richtig auch neue Abwa-
gungsschwellenwerte ergeben. Hinsichtlich eines rechtssicheren Planungsverfahrens
empfehle die IHK Pfalz, die Abwagungsschwellenwerte fir Pirmasens erneut zu er-
mitteln und abzuwéagen. In diesem Zusammenhang sollte auch der Drogeriemarkt

Muller wieder neu aufgenommen werden, der seine StandortschlieBung nicht vollzo-
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gen habe. Zudefn sei der in die Jahre gekommene Real Markt durch einen modernen

Kaufland Markt ersetzt worden.

Das Einzelhandelsgutachten Zweibriicken sei iberaltert und werde aktuell im Paral-
lelverfahren neu entwickelt. Dementsprechend wirden Erkenntnisse zur Vorschédi-

gung bei den zentrenrelevanten Sortimenten sowie zu Abwégungsschwellen fehlen.

Im Vertraglichkeitsgutachten Mébel Martin werde die Schadlichkeitsschwelle fir den
zentralen Versorgungsbereich von Zweibriicken mit 8 % festgelegt und damit be-
grundet, dass der zentrale Versorgungsbereich als vorgeschéadigt einzustufen sei.
Aktuell gebe es eine nicht vernachlassigbare Leerstandsquote in der Frucht- und
Lammstralle sowie in de.r Hallplatz Galerie. Wesentlich seien allerdings Verkaufsfla--

chenverluste bei den Ankersortimenten Bekleidung, Schuh und Elektrowaren.

Die IHK kénne der gutachterlichen These nicht folgen, wonach Mébel Martin keine
negative Wirkung auf den zentralen innerstadtischen Versorgungsbereich gehabt
haben solle. Tatsachlich seien innenstadtrelevante Sortimente wie Lampen, Haus-
haltswaren, Geschenkartikel u.a. fast vollstédndig verschwunden und infolgedessen
sei auch die Besucherfrequenz und Aufenthaltszeit in der Innenstadt von Zweibri-
cken zuriickgegangen. Eine weitaus elementarere Wirkung habe zud‘em die Ansied-
lung des Fashion Outlet Center in Zweibriicken gehabt. Das dortige Ankersortiment
Bekleidung und Schuhe habe deutliche Verkaufsfldchenerrosionen in der Innenstadt
und weiteren Frequenzriickgdnge verursacht. Zudem wiirden im Outlet Haushaltsar-

tikel und wohnaffine Sortimente angeboten.

Richtig sei, dass der zentrale Versorgungsbereich von Zweibriicken in seiner Funkti-
on eingeschrénkt sei und die vorhandene Angebotsstruktur nicht geeignet sei, die
mittelzentrale Funktion vollstdndig auszufillen. Die mittelzentrale Wirkung erreiche
Zweibriicken nur mit dem Fashion Outlet sowie mit den Sonderstandorten Globus
Baumarkt und M&bel Martin. ' |
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Die IHK habe den Eindruck, dass Zweibriicken mit 6 - 8 % vorgeschédigt sein kénnte
und mit Pirmasens vergleichbar sei. Die vom Gutachter angesetzten 8 % als Ober-
grenze werde fur zu hoch gehalten. Es werde die Ansicht vertreten, dass nicht deut-
lich mehr-als 7 % Umverteilungseffekte entstehen sollten. Man empfehle, die Vor-
schadigungen und Abwagungsschwellenwerte der Innenstadt Zweibriicken konkreter
nachzuweisen und rechtssicher zu machen. Das kdnnte im neuen Einzelhandelsgut-

achten erfolgen oder als Nachtrag zum Vertraglichkeitsgutachten Zweibriicken.

Alle handelsspezifischen Betriebsformen im Einzugsbereich der geplanten Erweite-
rung Mébel Martin stuinden bezuglich Online Wettbewerbern unter einem enormen
Handlun_gsdruck. Die Wirkung auf die zentralen Versorgungsbereiche sollten in'den
entsprechenden Einzelhandelskonzepten berticksichtigt bzw. im vorgelegten Vertrag-

lichkeitsgutachten besonders gewtirdigt werden.

Mit Blick auf landesplanerische Ziele und Grundsétze zur Steuerung des grof¥flachi-
gen E‘inzelhan_dels Komme die IHK zu nachfolgender Einschatzung zum Nichtbeein-
trachtigungsgebot: !

Mit der Erweitérung soll die derzeitige Gesamtverkaufsflache um 11.000 gm (46 %)
auf 35.000 gm erhoht werden. Dies sei infolge der erheblichen Marktverédnderungen
und des Anpassungsdrucks dringend erforderlich. Die IHK gehe davon aus, dass
Mdobel Martin die Erweiterung béreits vor ca. 10 Jahren realisiert hatte, wenn nicht
die bauleitplanerischen Widerstédnde gewesen waren. Heute sei d‘}ie geplante Erwei-
térung langst Gberféllig. Auch die GréRBenordnung einer Gesamtverkaufsflache von
35.000 gm sei nachvollziehbar, wenn die Durchschnittsverkaufsflache der Standotte
der TOP 30 Mébelhduser 48.750 gm betrage (Datenerhebung 2016). Aktuell habe
die Mébel Martin Firmengruppe am Standort Saarbriicken einen komplett neuen
Standort mit ca. 30.000 gm in der Realisierung (der alte werde geschlossen). Die IHK
habe eine Nachberechnung der Kaufkraftabflisse, Umverteilungseffekte und Abwa-
gungsschwellenwerte empfohlen. Man gehe davon aus, dass die neuen Zahlenwerte

eine Gesamtverkaufsflache von rund 30.000 gm als vertraglich bestatigen kénnten.
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Ihre empfohlene Nachberechnung gelte auch firr die Erweiterungsflache an innen-
stadtrelevanten Sortimenten. Auch hier wirden eine geringere Gesamtverkaufsflache
erwartet, denn es sollten nicht deutlich mehr als 7 % Umverteilungseffekte in den
bedeutsamen innenstadtrelevanten Sortimenten entstehen.-In der vorgelegtc)an Pla-
nung solle die Flache von ca. 2.400 auf 3.500 qfn steigen (max. 10 % dér Gesamt-
verkaufsflache). Somit wiirden sich 2.400 gm im Bestandschutz zuziglich 1.100 gm
(+ 46 %) fur eine dynamische Bestandsentwicklung ergeben. Im Einzelnen wiirde '
daher vorgeschlagen die Verkaufsflachen zu begrenzen, vorbehaltlich der Daten aus
der Nachberechnung: Fir Haus- und Heimtextilien von 900 auf 750 gm. Fir Bilder,
Rahmen und Kunstgewerbe auf 600 gm. Fur Haushaltswaren, Glas und Porzellan
auf 1.200 gm. Fir Kinderwagen, Baby- und Kleinkinderbedarf von 500 auf 400 gm.
Fur kleinteilige Nutzungen von 200 auf 100 gm. Zusammen durften die innenstadtre-
levanten Sortimente nicht iber 3.000 gm angeboten werden. Somit wiirden sich die
zur dynamischen Bestandsentwicklung angesetzten 1.100 gm auf 600 gm Verkaufs-

flache reduzieren.

Bereits heute sei der nicht integrierte Standort Fashion Outlet Center Zweibriicken
(120 Laden, 21.000 gm mit innenstadtrelevanten Sort‘imlenten) durch eine regional
und Uberregional starke Anziehungskraft gekennzeichnet. Einen weiteren Attraktivi-
tatsschub werde das Outlet durch die aktuell angelaufenen Modernisierungsmalf3-
nahmen erhalten (Investitionen in Héhe von mind. 15 Mio. Euro). Die raumordnungs-
politische Sonderlésung mit dem Standort Fashion Outlet dlrfe in seinen Raumwir-
kungen nicht gegen die Erweiterungsplanung von Mébel Martin Zweibriicken ver-
wendet werden. Das durften auch juristische U‘berlegungen bestatigen. Der Standort
Zweibricken mit dem grofraumigen Umland werde sich strukturell, wertschépfend,
-beschaftigungstechnisch und handelspolitisch nur weiterentwickeln, wenn rechtssi-

chere, standort- und ordnungspolitische Rahmenbedingungen geschaffen wiirden,

Zusammenfassend stellt die IHK fest, dass die Erweiterung des Einrichtungshauses
Mobel Martin Uberfallig, notwehdig und ausdricklich begriif3t werde. Die vorgelegte

Vertraglichkeitsanalyse sei grundsatzlich sehr ausgewogen. Hinsichtlich der ermittel-
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ten Kaufkraftabschépfung, Umsatzverteilung, Vorschadigung und Abschépfungs-
schwellenwerte habe man Zweifel in einigen Teilaspekten und empfehle e_iné Nach-
ermittlung, auch im Sinn eines rechtsswheren Rahmens.

Unter dem Vorbehalt der Nachermittlung konne man eine Erweiterung auf rund
30.000 gm befurworten. Die IHK empfehle die zentrenrelevanten Randsortimente auf
max. 3.000 gm zu begrenzen und die Einzelsortimente auf ein Maximum festzu-
schreiben. Man erwarte, dass die Verkaufsflachenveranderung im z’urzeit-aufzustel—
lenden Einzelhandelskonzept Zweibriicken beriicksichtigt werde. Die IHK gehe da-
von aus, dass das Urteil aus dem Rechtsstreit vor dem OVG Koblenz ,Ansiedlungs-
vorhaben eines Mdébelmarktes im Gewerbe- und Industriepark Sponsheim-
Grolsheim*“ berticksichtigt werde bei aktuellen und zukiinftigen Ansiedlungen an

nichtintegrierten Standorten in der gesamten Region um Zweibriicken.

Die Plandnngemeinschaft Westpfalz dulRert Bedenken gegen das Vorhaben.
Wahrend seiner Bestandszeit habe der Markt bereits mehrere VergréRerungen und

Sortimentserweiterungen erfahren.

Die Problematik des Vorhabens mit Blick auf Ziel 58 LEP IV ergabe sich aus folgen-
dem Sachverhalt; '

Mit dem Vorhaben seien neben der beabsichtigteh Vergrt')lserun‘g,\ des Kernsortiments
weitere gréfere Verkaufsflachen innenstadtrelevanter Sortimente (vgl. Sortimentslis-
te Einzelhandelskonzept; Projektbeschreibung in den Antragsunterlagen) vorgese-
hen. Insgesamt wirde hiermit die Verkaufsflache fir innenstadtrelevante Sortimente
mit 3.500 m? - im Vergleich zu den entsprechenden Verkaufsflachen des innerstadti-

schen Handels - in respektable Schieflage geraten.

In der Vertraglichkeitsanalyse werde deutlich, dass in keinem der Versorgungsbefei- :
che die Schwelle der Vertraglichkeitsgrenze tberschritten werde.

Anders verhalte es sich mit den hier nicht priméar zu betrachtenden Auswirkungen auf
die bestehenden konkurrierenden Einzel'handeléeinrichtungen auBerhalb der zentra-

len Versorgungsbereiche. Hier kénne es zwar in einigen Fallen zu kritischen Umver-
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lagerungen kommen, die jedoch die Schwelle einer unmittelbaren Verdrangung noch
nicht erreichen wirden. .

Insofern kénne mit dieser Auswirkungsanalyse der Standort_ des grofflachigen Ein-
richtungshauses "Mébel Martin" als Sondergebiet Mobeleinzelhandel innerhalb des
Ergénzungsgebietes nach E'inzelhandelskonzept des Mittelzentrums Zweibriicken
auch raumordnerisch bestatigt werden. \

Nicht betrachtet wiirden hiermit die Auswirkungen des neu zu ordnenden Sonderge-
bietes Mébeleinzelhandel als Gesamtobjekt: In der sukzessiven Entwicklung des
Mobeleinrichtungshauses wiirden bisher bestenfalls die Vertraglichkeiten der einzel-
neh Weiterentwicklungsstufen betrachtet, welche sich jeweils als vertraglich darstel-
len lieRen. Wiirde man mit der planungsrechtlichen Neufassung des Vorhabens das
Gesamtobjekt betrachten, wirde insbesondere das so genannte innenstadtrelevante
Randsortiment m'it 3.500 m? eine andere Auswirkung auf die Innenstadt Zweibriicken
und auch auf die umliegenden zentralen Versorgungsbereiche angrenzender Stadte

haben kénnen.

Mit der beabsichtigten Erweiterung der bestehenden Verkaufsflache fur innenstadtre-
levante Sortimente um 1.100 m? werde im Ergebnis eine grof¥flachige Einzelhan-

delseinrichtung mit innenstadtrelevantem Sortiment auRerhalb des stadtebaulich in-

tegrierten Bereichs im Sinne des Ziels 58 LEP IV geschaffen und somit dem ,Integra-

tionsgebot” von Z 58 widersprochen.

Trotz einer festgestellten Nichtbeeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche
in Zweibriicken und den umliegenden Zentren in der Vertraglichkeitsanalyse, gehe
mit der beantragten Ausweitung der Verkaufsflache fur das innenstadtrelevante
Randsortiment auch eine Stérkung des Ergénzungsstandodés einher. Diese Star-
kung des Erganzungsstandortes verbleibe grundsatzlich im Konflikt mit den Grunds-
atzen zu einer beabsichtigten Starkung der Innenstadt, gemaR den Ausfihrungen
des Einzeihandelskonzeptes 2008, sowie auch im Konflikt mit dem Entwurf zur Fort-

schreibung des Einzelhandelskonzeptes.
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Die Erweiterung des innenstadtrelevanten Sortiments auf eine Verkaufsflache von
3500 m? begriinde einerseits einen Widerspruch.zu den Grundsatzen des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Zweiercken aus dem Jahr 2008, die Innenstadt zu starken
und andererseits wiirden hierdurch auch die Grundsatze der Planung beruhrt, welche
mit ihren Zielen und Grundsatzen eben diese Starkung der Innenstadt bewirken

“mochte.

Mit einer Begrenzung auf die VerkaufsflachengréRRe fir innenstadtrelevante Sp'rti—.
mente des bereits vorhandenen Einrichtungshauses blieben die Absicht zur Starkung
des Mobeleinzelhandels am Standort - mit der Erweiterung des Kernsortiments und

~ einer Konsolidierung des innenstadtrelevanten Randsortimentes - auch die Ziele und
Grundsétze des LEP IV und des Einzelhandelskonzeptes unberihrt.

Aus Sicht der Regionalen Raumordnung Westpfalz sei die Gesamtansiédlung des
Mdobeleinrichtungshauses Martin in der beabsichtigten GréRenordnung - inklusive .
des Randsortimentes in der.GrGBenordnung bereits vorhandener Verkaufsflachen -

innerhalb des Erganzungsgebietes unstrittig.

Nicht unbeachtlich solle hierbei die ebenfalls béabsichtigte Erweiterung des benach-
barten Globus Baumarktes sein, wenn es‘daru‘m gehe die Auswirkungen auf die Ein-
zelhandelseinrichtungen und zeh.tralen Versorgungsbereiche in Zweibriicken und
den umliegenden zentralen Orten innerhalb der in den Gutachten dargestellten Ein-

zugsbereiche zu bewerten.
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E Landesplanerische Einordnung

Handel ist Wandel. Dynamische Entwicklung und permanente Veranderung kenn-
zeichnen den Einzelhandel. Entsprechend groB sind die Herausforderungen fiir die
Raumordnung, durch die Uberértliche Steuerung des (groBflachigen) Einzelhandels
den Charakter der Ortszentren und Innenstadte, das ,Leitbild“ der européischen
Stadt zu sichern. In einer sich Gber Jahrhunderte erstreckenden Entwicklhng ent-
stand di_ese européische Stadt mit ihrer gemischten Kultur, die die Innenstadte attrak-
tiv macht. Die Mischung aus Handel, Gastronomie und kulturellen Einrichtungen
macht Innenstédte und Ortszentren anziehend. Tragende Funktion hat dabei fur die
Bewohner der Stadt wie des Umlands der Einzelhandel. Seine Vielgestaltigkeit, sein
reichhaltiges Angebot und seine Attraktivitat beleben das Zentrum einer Kommune.
Ohne ihn verdden die Innenstadte. Geféhrdet sind Ortszentren und Innenstédte ins-
besondere durch Einzelhandelsansiedlungen an der Peripherie, auf der ,griinen

Wiese".

Es sind die groRflachigen Einzelhandelsbetriebe, die aufgrund ihrer GréRe und ihres
Standorts die raumordnerische und stadtebauliche Struktur erheblich beeinflussen
kénnen. Aufgrund ihres Flachenbedarfs, der sich auf den meist kleinparzellierten
Grundstiicken der innerértlichen Lagen nicht realisieren lasst, drangen sie zu ihren
Ansprichen gerecht werdenden peripheren Standorten. Die Auéweisung von Son-
dergebieten auf der ,griinen Wiese", wo die Investoren geringere Bodenpreise ent-
richten miissen und die Errichtungskosten niedriger si_nd, wo die Kunden kostenlose
Parkplatze in ausreichender Zahl vorfinden, nimmt den Ortszentren und Innenstadten
Frequenz und Kaufkraft. Diese Tendenz, Handel an den Ortsrand zu verlagern, be-
droht massiv die innerértlichen Bereiche. Sie verlieren an Attraktivitit, es setzt eine
Abwiértsspirale ein. Leerstdnde von Ladenlokalen ziehen weitere nach sich, die Bau-
lichkeiten leerstehender Geschafte werden oft nicht mehr angemessen gepflegt,
,;Trading down-Effekte” ste_lleﬁ sich ein, die letztlich zu einem Verlust an Lebensquali-

tat und zu einer Abwertung der ganzen Gemeinde fiihren:
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Der groRflachige Einzelhandel leistet einen wesentlichen Beitrag zur Funktionsfahig-
keit und Attraktivitat der zentralen Orte. Die stadtebauliche Integration des Einzel-
handels soll spiirbare Schwéachungen von Innenstadtfunktionen vermeiden. GroRRes
Gewicht misst das LEP IV dabei kommunalen bzw. regionalen Einzelhandelskonzep-
ten bei. So ist die Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche in solchen
Kpnzepten zu .begri]nden. Auch Ergé'nzungsstandorte_, mit denen die Entwicklung
aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche gesteuert werden soll, sind aus sol-
chen Konzepten abzuleiten. Nicht nur fir den Bereich der einzelnen Kommune ver-
weist das LEP 1V auf die No.twendigkeit von Einzelhandelskonzepten. Es emipfiehlt
den Kommunen, interkommunal abgestimmte EinZelha_ndeIskonzepte zur Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung in der betreffenden Gemeinde bzw. im betreffenden-
Teilraum (zum Beispiel auf Verbandsgemeindeebene) aufzustellen, wobei besonders
dem Aspekt der verbrauchernahen Versdrgung der Bevé_lkerung' Rechnung zu tragen

ist.

Eine wichtige Aufgabe der Raumordnung besteht darin, im Bereich des Einzelhan-
dels Fehlentwicklungen entgegenzuwirken und Ansiedlungsvorhaben rdumlich zu
steuern. Im-LEP 1V wie auch im ROP Westpfalz IV sind die Ziele der Raumordnung
genanht, an denen s(ich diese Steuerung zu orientieren hat. Grof¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe sind zentralen Orten vorbehalten. Betriebe mit innenstadtrelevanten
Sortimenten sind in den stadtebaulich integrierten Bereichen anzusiedeln. AuBerdem
dirfen gro3ftachige Einzelhandelsbetriebe benachbarte zentrale Orte nicht-wesent-
lich beeintrachtigen, was bedeutet, dass sie in ihrer GréRe an dem Versorgungsbe-

reich der Standortgemeinde auszurichten sind.

Die Landesplanung weist im LEP IV die Stadt Zweibriicken als Mittelzentrum aus und
weist ihr einen Mittelbereich zu. Im Zusémmenhang mit Homburg halt Zweibricken
teilweise oberzentrale Einrichtungen vor. (LEP. (IV), S. 86) '

‘Die mittelzentrale Versorgungsfunkti.on als Mittelzentrum sowie ein attraktives Ein-
zelhandelsangebot in der Stadt zu sichern und auszubauen gibt auch das Einzelhan-

dels- und Zentrenkonzept firr die Stadt Zweibriicken (Junker und Kruse, April 2008)
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als Ubergeordnetes Handlungsziel fur die zukiinftige Einzelhandelsentwicklung der
Stadt Zweibricken vor. |
Laut Einzelhandelskonzept bestehen in Zweibriicken 335 Betriebe des Ladeneinzel-
handels- und Ladenhandwerks mit einer Gesamtverkaufsfléche von rund 93.050 m>.
Die einwohnerbezogene Verkaufsflachenausstattung betrigt 2,4 m? und rangiert da-
mit Uber dem bundesdeutschen Referenzwert von ca. 1,4 m? pro Einwohner und
ber dem durchschnittlichen Ausstattungswert von Mittelzentren mit vergleichbarer
Struktur und GréRenordnung (ebenfalis rd. 1,4 m?). (Junker und Kruse, April 2008,
S.21)

Den héchsten Anteil (ca. 48%) an der Gesamtverkaufsflache nehmen die Waren-
gruppen der Iangfristigen Bedarfsstufe ein. Insbesondere die Warengruppen Mobel
und Bau- und Gartenmarktsortimente weisen mit 18.480 m? (20 %) bzw. 17.070 m?

(18 %) einen sehr hohen Anteil auf. (Junker und Kruse, April 2008, S. 26)

Am Sonderstandort ,WilkstraRe" sind mit 35.630 m? rund 38 % der gesamtstadti-
schen Verkaufsflache angesiedelt. Die Angebotsschwerpunkte liegen in den Waren-
gruppen Mébel sowie Bau und Gartenmarktsortiment. Grof3te Anbieter stellen dabei
die Fachmarkte Mobel Martin und der Globus Baumarkt dar, die gleichzeitig die
Magnetbetriebe des Sonderstandortes bilden. '

Laut Einzelhandelskonzept besitzt der Sonderstandort ein gro3es Angebot an zen-
trenrelevanten Sortimenten, vor allem als zentrenrelevante Randsortimente. Diese
zentrenrelevanten RandsOrtimente sollten einen direkten funktionalen Bezug zum
Kernsortiment aufweisen und flachenmafig deutlich untergeordnet sein (vgl. Kapitel
7.2). (Junker und Kruse, April 2008, S. 45) |

Laut Einzelhandelskonzept ist der Sonderstandort ,WilkstraRe“ als Vorrangstandort
fir groR¥flachigen Einzelhandel auRerhalb des gewachsenen Zentrums der Stadt als
Erganzungsstandort fiir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aufzu-
fassen. Hinsichtlich einer Entwicklung mit zentrenrelevantem Einzelhandel ist der

Standort ,\Wilkstrae" grundsatzlich restriktiv zu behandeln. Insbesondere in den
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nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimenten ist ein Angebotsausbau hier
zuknftig konsequent auszuschliefen. Zusatzliche Ansiedlungen von Einzelhandels-
betrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten konnen erhebliche Umsatzumver- |
teilungseffekte zu Lasten bestehender Versorgungsbereiche, insbesondere des in-
nerstadtischen Hauptgeséhéﬁszentrums bewirken und somit die geordnete Stadt-
entwicklung im Sinne der Zielsetzungen des definierten Leitbildes konterkarieren.’
(Junker und Kruse, April 2008, S. 106 f.)

Insgesamt konstatiert das Einzelhandelskonzept eine raumliche Schieflage zwischen
dem Einzelhandelsangebot in stadtischen Zentren und den Angeboten in den nicht-
integrierten Lagen. Knapp dreiviertel der gesamtstédtischen Verkaufsflachenausstat-
tung wird in nicht integrierten Standorten offeriert. Mit dieser Dominanz nicht inte-
grierter Angebotsstandorte ist die Gefahr einer Konkurrenzsituation zu zentralen Ein-
zelhandelslagen verbunden, die nicht selten stadtebaulich negative Auswirkungen
auf die gewachsenen Einzelhandelslagen einer Stadt bewirkt. (Junker und Kruse,
April 2008, S. 28)

Im Verlauf des Raumordnungsverfahrens hat die Stadt Zweibrilicken ihr Einzelhan-
delskonzept fortgeschrieben. Wahrend der Erarbeitungsphase wurde ein begleiten-
der Lenkungskreis gebildet, mit Vertretern der politischen Fraktionen und Gruppen
des Rates, der Verwaltung der Stadt Zweibriicken, der Regionalplanung, des Han- -
dels, von Verbanden und der Immobilienwirtschaft. Insgesamt fanden vier Lenkungs-
kreis-Sitzungen statt. Es wurden die Inhalte diskutiert und das weitere Vorgehen des
Gutachters abgestimmt. ' i

Auch die obere Landesplanungsbehérde war in den Erarbeitungsprozess eingebun-
den. )

Zur Bewertung des Standortes WilkstraRe wurden gegentiber dem Einzelhandels-
konzept 2008 keine wesentlichen Anderungen im fortgeschriebenen Einzelhandels-

konzept vorgenommen.
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Der Standort Wilkstral3e wird weiterhin als Ergédnzungsstandort festgelegt, mit einer —
neben dem zentralen Versorgungsbereich — wichtigen Bedeutung fiir die rdumlich-.
funktionale Versorgungsstruktur des Zweibriicker Einzelhandels (Junker und Kruse,
Entwurfsstand Marz 2019, S. 43). Es ist ein Erganzungsstandort des grdBfléchigen
Einzelhandels, autokundenorientiert, in stadtebaulich nicht integrierter Lage. Gemes-
sen an der Verkaufsflache ist es derzeit der grofite EiﬁZeIhandeIsstandort im Zwei-.
brucker Stadtgebiet, mit insgesamt 45.300 m? Verkaufsflache (Junker und Kruse,
Entwurfsstand Marz 2019, S. 67 f.).

Neben typischen nicht-innenstadtrelevanten Warengruppen, wie beispielsweise
Baumarkt- und Mobelartikel, weist dieser Erganzungsstandort einen hennenswerten
Anteil an innenstadtrelevanten Sortimenten auf. Insbesondere durch die sehr grof3-
formatigen Anbieter Mébel Martin und Globus Bau- und Gartenmarkt finden sich an
diesem Standort gréere Verkaufsflachenanteile in typischen innenstadtrelevanten
Randsortimenten. Inégesamt besitzt der Erganzungsstandort aufgrund seiner Kon-
zentration auf die Warengruppe Mobel, insbesondere durch den Mébelmarkt Martin,
und seinem diversen Angebot aus fast allen Bedarfsstufen eine tiberregionale Anzie-
'hungskraft (Junker und Kruse, Entwurfsstand Méarz 2019, S. 68).

Die Abgrenzung des Ergarizungsstandortes wurde beibehalten. Bei der Weiterent-
wicklung des Standortes ist darauf zu achten, dass dies in funktionaler Ergénzung
zum Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen in Zweibrticken
geschieht und sich weder zulasten dieser stadtebaulich schiitzenswerten Bereiche
noch zulasten der wohnungsnahen Grundversorgung im gesamten Stadtgebiet aus-
wirkt. Eine Ergdnzung und Erweiterung nicht-innenstadtrelevanter Angebote iét maog-
lich. Der ge'samte Standortbereich sollte dementsprechend planungsrechtlich abge-
sichert werden, wobei bestehende Anbieter mit innenstadt- oder nahversorgungsre-
levantem Kernsortiment dabei grundsatzlich Bestandsschutz genief3en. Eine Neuan-
siedlung von Betrieben mit innenstadt- und nahversorgungsrei_evanten Sortimenten

sollte jedoch konsequent vermieden werden.
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Vor allem hinsichtlich der funktionalen Ergénzung des an dem Standort lokalisierten
Einzelhandelsangebotes ist sicherzustellen, dass insbesondere das innenstadtrele-

vante Randsortiment dieser Betriebe auf ein zentrenvertragliches Mal zu begrenzen
ist. (Junker und Krusé, Entwurfsstand Méarz 2019, S. 107)

F Raumordnerische Bewertung und Abwagung

Laut LEP IV (Plankapitel 2.1.3, Grundsatz 16) sollen Entwicklungsbereiche im Lan-
desgrenzen Gberschreitenden Zusammenhang und mit landesweiter Bedeutung in
Zusammenarbeit ihre Chancen nutzen. Dies betrifft auch den Bereich der Stadte

Zweibricken und Homburg/Saar.

Die Vielzahl an Stellungnahmen aus dem Saarland bestétigen, dass der Handel an
LLandesgrenzen keinen Halt macht. Aus raumordnerischer Sicht ist es daher grund-
satzlich empfehlensWert, Landesgrenzen (iberschreitende Wirkungen im Einzelhan-
delskonzept aufzunehmen und ein gemeinsames Einzelhandelskonzept zu beschlie-

Ren, um gemeinsame Chancen zu nutzen.

Das LEP IV (Plankapitel 2.4.2, Z 31) wie auch der ROP Westpfalz IV schreiben die
Reduktion der Flichenneuinanspruchnahme vor. Die notwendige Flacheninan-
spruchnahme ist Uiber ein Flachenmanagement qualitativ zu optimieren und der In-

nenentwicklung Vorrang vor der Au3enentwicklung einzuraumen.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich um eine Bestandsimmobilie. Die Erweiterung
der Verkaufsflache soll innerhalb der Bestandsimmobilie realisiert werden. Somit

wird keine neue Fliche in Anspruch genommen und Ziel 31 eingehalten.

Das LEP IV (Plankapitel 3.2.2, Grundsatz 52) wie auch der ROP Westpfalz IV weist
darauf hin, dass das bestehende Angebot an Gewerbe- und Industrieflachen vorran-

gig genutzt werden soll. Rheinland-Pfalz verfugt tber ein umfassendes Angebot an
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bauleitplanerisch gesicherten Flachen fur gewerbliche und industrielle Nutzungen
sowie eine Vielzahl von Flachen der industriellen und militirischen Konversion in al-

len Landesteilen.

Die Stadt Zweibrlcken hat sich dazu entschieden, auf ihren gewerblichen Flachen
am Standort WilkstraRe Einzelhandel zuzulassen.

Werden Gewerbe- und Industrieflachen vermehrt dem Einzelhandel zur Verfligung
gestellt, wird die Fléchenverﬁ]gbérkeit fur Gewerbe- und Industriebetriebe reduziert
und zunehmend eingeschrankt, Die Stadt St. Ingbert verweist in ihrer Stellungnahme
zu Recht darauf, dass die fortschreitende Umnutzung von Gewerbe- und Industrie-
flachen zu Einzelhandéls’ﬂéchen eine duRerst negative Entwicklung darstellt. Aus
raumordnerischer Sicht ist es' empfehlenswert, weitere bestehende Gewerbe- und -
Industrieflachen in Zweibriicken fir das produzierende Gewerbe zu siche'rn und Ein-

zelhandel auszuschliefRen.

Das LEP |V (Plankapitel 3.2.3, Z 57 Zentralitatsgebot) wie auch der ROP Westpfalz
IV ordnen groRflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich zentralen Orten zu, wo-
bei nach dem LEP IV Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfische den Ober- und
Mittelzentren vorbehalten bleiben.

Das Einrichtungshaus der Firma Moébel Martin GmbH & Co. KG entspricht auch
nach der Verkaufsflichenerweiterung im Mittelzentrum Zweibriicken dem Zent-

ralititsgebot.

Weiterhin ist im LEP 1V (Plankapitel 3.2.3, Z 58) wie auch im ROP Westpfalz IV das
stadtebauliche Integrationsgebot als Ziel genannt. Danach ist die Ansiedlung
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten nur in
stédtebaulich integrierten Bereichen, das heif’t in Innenstadten und Stadt- sowie
Ortsteilzentren, zulassig. Diese stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versor-
gungsbereiche” im Sinne des BauGB) sind von den zentralen Orten in Abstimmung

mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden.
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Bei dem bestehenden Einrichtungshaus Mébel Martin handelt es sich um ein Einzel-
handelsgrof3projekt mit einem hicht-innenstadtrelevanten Kernsortiment. Der vorge-
sehene Anteil an innenstadtrelevanten Randsortimenten von 10 %, also max. 3.500
m? bei einer geplanten Gesamtverkaufsflache von 35.000 m?, Ubersteigt die Grenze
der Grof¥flachigkeit von 800 m? Verkaufsflache.

Die geplante Erweiterung des Einrichtungshauses Mobel Martin widerspricht

fiir den Bereich der innenstadtrelevanten Sortimente Ziel 58 des LEP IV.

Aufgrund dieses Zielkonfliktes hat die Stadt Zweibriicken mit Schreiben vom
05.12.2018 fur den Bebauungsplan BH 32 einen Antrag auf Zulassung einer Zielab-
weichung bei der oberen Landesplanungsbehérde gestellt. Das Verfahren wurde
gém. § 6 Abs. 2 ROG i.V.m. § 8 Abs. 3und § 10 Abs. 6 LPIG von der oberen Lan-
desplanungsbehoérde am 07.01:2019 eingeleitet und flr die Zeit vom 18.03.2019 bis
10.07.2019 ausgesetzt. Mit Bescheid vom 18.10.2019 wurde das Verfahren mit den

nachfolgenden Nebenbestimmungen abgeschlossen.

Fur den Bebauungsplan ,BH 32 Mobel Martin® der Stadt ZWeiercken wird die Ab-
weichung vom raumordnerischen Ziel Z 568 ,Stadtebauliches Integrationsgebot® des
LEP IV in Verbindung mit Ziel Zy 12 des ROP Westpfalz unter den folgenden Neben-

bestimmungen zugelassen:;

1. Die Gesamtverkaufsflache ist durch’ geeignete Festsetzungen im Bebau-

ungsplan BH 32 auf maximal 30.000 m? zu begrenzen.

2. Von der Gesamtverkaufsflache ist der Anteil fir innenstadtrelevante Sorti-
mente durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan BH 32 auf insge-

samt maximal 2.900 m? zu begrenzen.

3. Beiden Verkaufsflachen fur innenstadtrelevante Sortimente ist in den einzel-
nen Sortimentsgruppen die Obergrenze von jeweils 800 m? Verkaufsflache

einzuhalten.
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Die Zuordnung der Warensortimente zum innenstadtrelevanten Bereich rich-
tet sich nach der Sortimentsliste des geltenden Einzelhandelskon'zepts der
Stadt Zweibrucken.

4. Der Bereich des Mobelhauses der Fa. Martin ist im Bebauungsplan als Son-
dergebiet gemal § 11 (3) BauNVO festzusetzen.

5. Durch geeignete Festsetzungen ist zu gewahrleisten, dass im tbrigen Be-
reich des’lBe'bauungsplans weiterer Einzelhandel mit innenstadtrelevantem

Sortiment ausgeschlossen wird.

Bei Beachtung der Nebenbestimmungen des Zielabweichungsbescheids wird
die Abweichung von Ziel 58 des LEP IV fiir den Bebauungsplan ,,BH 32 M&bel

Martin“ zugelassen.

Die Ansiedlung und Erweiterung grof¥fiichiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen
Orte zulassig (Plankapitel 3.2.3, Z 59). Diese sind ebenfalls von den Gemeinden in
Abstimmung mit der Reg‘ionalplanung féstzulegen und zu begriinden. Innenstadtre-
levante Sortimente sind als Randsortimente .auf eine innenstadtvertragliche Gréfien-

ordnung zu begrenzen.

Das geltende Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stad-t Zweibricken grenzt den
~Sonderstandort WilkstraRe“ als sogenannten Ergénzungsstandort (Junker und
Kruse, April 2008, Kapitel 7.4.3, Karte 17) mit der Begriindung ab, die ,hier mehrheit-
lich groB¥flachigen und autokundenorientierten Einzelhandelsbetriebe bilden einen
funktionalen Standortbereich mit Angebétsschwerpunkt in nicht-zentrenrelévanten
Warengruppen deriiberwiegend langfristigen Bedarfsstufe®. Die beiden bestehenden
groRflachigen Einzelhandelsbetriebe Globus Bau- und Gartenmarkt und Mébel Mar-
tin sind die gréRten Anbieter an diesem Sonderstandort. Der Standort wird als wichti-
ge Ergénzung zum Angebot der tbrigen Einzelhandelsstandorte beschrieben und als

Vorrangstandort fir groRflachigen Einzelhandel aulRerhalb des gewachsenen Zent-
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rums der Stadt als Ergénzungsstandort fir Betriebe mit nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten* eingeordnet (Junker und Kruse, April 2008, S. 82). Als Entwick-
lungsziel wird im Kapitel 7.4.3 formuliert, kUn'ftig den Sonderstandort ,als Ergan-
zungsstandort zum Hauptgeschéftszentrum fur (auch'grofsﬂéchigeh) nicht-
zentrenrelevanten Einzelhandel zu sichern bzw. weiter zu entwickeln®. Zentrenrele-
vanter Einzelhandel soll laut Einzelhandelskonzept hier nicht zugelassen werden, ein
Angebotsausbau. der nahversorgungs- bzw. zentrenrelevanten Sortimente sei zu-

kunftig konsequent auszuschlieRen.

Das Ministerium fir Inneres, Bauen und Sport des Saarlandes, die Landeshauptstadt
Saarbriicken sbwie der Handelsverband Mitteirhein-Rheinhessen-Pfalz e.V. bemén-
geln in ihren Stellungnahmen, dass dem Verfahren ein tiber 10 Jahre altes Einzel-
handelskonzept beigelegt wurde. Auch die obere Landesplanung forderte ein zum
Verfahrensstart fortgeschriebenes Einzelhandelskonzept, was jedoch von der Stadt
Zweibriicken nicht vorgelegt wurde. Zudem weist die Landeshauptstadt Saarbriicken
kritisch darauf hin, dass die Stadt Zweibriicken sich selbst nicht an ihr Einzelhan-

delskonzept hélt, indem keine Verkaufsflachenspielrdume mehr gesehen werden.

Auch in der zwischenzeitlich im Entwurf vorliegenden Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzeptes soll der Ergdnzungsstandort Wilkstral3e fir nicht-innenstadtrelevante
Sortimente, insbesondere fiir groflachigen Einzelhandel, gestarkt werden. Innen-
stadtrelevante Sortimente sind, auch als Randsortimente, restriktiv zu behandeln:
,Als Vorrangstandort fur die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment definiert das Einzel-
handelskonzept (mit Einschfénkungen) den Ergénzungsstandort Wilkstralte im Zwei-
briicker Stadtgebiet. Insbesondere unter Berlicksichtigung der gesamtstadtischen
Verkehrs- und Lieferstrome sowie der bestehenden Einzelhandelsvorpragung an
diesem Erganzungsstandort ist die Konzentration gro¥flachiger Einzelhandelsbetrie-
be mit nicht-innenstadtrelevantem Kernsortiment an diesem Standort empfehlens-
wert. Dariiber hinaus kénnen derartige Betriebe auch im zentralen Versorgungsbe-

reich Innenstadt Zweibriicken realisiert werden soweit Auswirkungen gemag § 11 (3)
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BauNVO ausgeschlossen werden kénnen und das Vorhaben die Entwicklungsziele
und -empfehlungen der zentralen Versorgungsbereiche nicht beeintrachtigt.
Grofflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-innenstadtrelevanten (Kern-) Sortimen-
ten fuhren regelmaBig sogenannte Erganzungs- oder Randsortimente. Wéhrend von
nicht-innenstadtrelevanten Randsortimenten definitionsgemaR keine Gefahrdung fur
die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche ausgeht, sind bei innenstadtrele-
vanten Randsortimenten auferhalb der stadtebaulich-funktionalen Zentren Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche moéglich. Obwohl das Anbieten von -
innenstadtrelevanten Randsortimenten den stadtebaulichen Zielen dieses Einzel-
handelskonzeptes widerspricht, wére ein volliger Ausschluss unrealistisch, da sich
diese Angebotsform bereits in vielen Branchen etabliert hat (bei Mébelanbietern z. B.
Glas / Porzellan7/ Keramik). Diese innenstadt- und nicht-innenstadtrelevanten Rand-
sortimente sollten jedoch nur in begrenztem Umfang und vor allem nur dann, wenn
ein direkter funktionaler Bezug zum Kernsortiment vorhanden ist, zuldssig sein. Da-
her sieht das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Zweibriicken eine Begrenzung auf
10 % der Gesamtverkaufsflache und fir innenstadtrelevante Randsortimente eine
Begrenzung auf in der Regel maximal 800 m? Verkaufsflache vor. Eine stadtebauli-
che und regionalplanerische Vertraglichkeit muss dabei ggf. im Einzelfall gepruft
werden. Gleichzeitig ist darauf zu achten, dass eine solche Regelung nicht Zur Ein-
richtung eines Shop-in-Shop-Systems genutzt wird, denn dieses kdme einem Ein-
kaufszentrum gleich.“ (Junker und Kruse, Entwurfsstand Marz 2019, S. 134)

Am Erganzungsstandort Wilkstrale wurden in der Vergangenheit fiir mehrere Erwei-
terungen des Einrichtungshauses Mobel Martin raumordnerische Prifungen durch-
gefuhrt.

Im Jahr 2019 wurde fur eine Erweiterung des Globus Bau- und Gartenmarktes eine
raumordnerische Prifung mit integriertem Zielabweichungsverfahren durchgefiihrt.
Mit Bescheid vom 12,06.2019 wurde die Erweiterung von Globus Bau- und Garten-
markt auf maximal 19.500 m2 Gesamtverkaufsflache zugelassen. Von der Gesamt-

verkaufsfldche ist der Anteil fir innenstadtrelevante Sortimente auf insgesamt maxi-
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mal 1.950 m? zu begrenzen. Von den Verkaufsflachen fur innenstadtrelevante Sorti-
mente ist das Sortiment Getranke bis zur Grenze der Grofflachigkeit zulassig. Fur
die Uibrigen innenstadtrelevanten Sortimente ist die Obergrenze von 300 m? Ver-
kaufsflache einzuhalten. Die innenstadtrelevanten Sortimente sollen direkten Bezug
zum Kernsortiment eines Bau- und Gartenmarktes aufweisen.

Somit entstehen am Efgénzungsstandort Wilkstraflte mit dem Erweiterungsvorhaben
Globus Bau- und Gartenmarkt 1.800 m? neue Verkaufsflache. Davon entfallen

205 m? Verkaufsflache auf innenstadtrelevante Sortimente.

Die geplante Erweiterung des Einrichtungshauses Mébel Martin sowie die Erweite-
rung des Globus Bau- und Gartenmarktes stellen insgesamt eine Weiterentwicklung
des Ergénzungsstandortes im Sinne des Einzelhandelskonzepts dar.

Damit einher geht jedoch die Stérku_ng des Ergdnzungsstandortes, die grundséatzlich
im Konflikt mit den Grundsatzen zu einer beabsichtigten Starkung der Innenstadt
steht, die sowohl im Einzelhandelskonzept 2008 als auch in der Fortschreibung fest-
gelegt sind. In ihrer Stellungnahme weist die Planungsgemeinschaft Westpfalz auf

diesen Widerspruch hin und befiirchtet eine Schieflage zum innerstadtischen Handel.

Gemal dem Einzelhandelskonzept ist der Sonderstandort ,\Wilkstrale® als Ergén-
zungsstandort flr groRflachigen Einzelhandel mit nicht-innenstadtrelevantem Kern-
sortiment zu sehen. Entsprechend ist er in dieser Funktion zu stérken. Der Standort
stellt die Versorgung der Bevélkerung mit nicht—innenétadtrelevanten Sortimenten
sicher. Nicht-innenstadtrelevante Sortimente sind fiir das Mittelzentrum Zweibriicken
‘und seinen Mittelbereich an diesem Standort'zu btindeln. Weitere nicht integrierte
Standorte fiir nicht-innenstadtrelevante Sortimente sollten zukinftig in der Stadt
Zweibriicken und ihrem Mittelbereich vermieden werden.

Innenstadtrelevante Sortimente sind an diesem Standort restriktiv zu behandeln, wie
im Einzelhandelskonzept festgelegt wurde. Die im Einzelhandelskonzept festge-
schriebenen Grundsétze zur Starkung der Innenstadt und des zentralen Versor-
gungsbereiches sind entsprechend zu beachten. Vor dem Hintergrund der Starkung

des Sonderstandortes ,WilkstraRe" fir den nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel
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und dem Schutz des zentralen Versorgungsbereiches ist weiterer nicht-
innenstadtrelevanter Einzelhandel an diesem Standort zu biindeln. Innenstadtrele-

vante Sortimente sind restriktiv zu behandeln.

Ziel Z 59 LEP IV wird mit der geplanten Erweiterung des Mébelmarktes grund-
sétzlich entsprochen. Die Vorgaben des Zielabweichungsbescheides bzgl. der

Verkaufsflaichengréfen sind umzusetzen.

Als Grundsatz sollen gem. G 62 LEP IV die Ergdnzungsstandorte in ortliche bzw.
regionale OPNV-Netze eingebunden werden. Die geplanten Fachmarkte sind an den

offentlichen Nahverkehr angeschlossen und entsprechen auch diesem Grundsatz.

Das LEP IV (Plankapitel 3.2.3, Z 60, Nichtbeeintrachtigungsgebot) fordert weiter-
hin, dass durch die Ansiedlung und Erweiterung von grof3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben weder die Versorgungsfunktion der stéddtebaulich integrierten Bereiche der
Standortgemeinde noch die der Versorgungsbereiche (Nah- und Mittelbereiche) be-

nachbarter zentraler Orte wesentlich beeintréachtigt werden durfen.

Laut Vertraglichkeitsanalyse (Markt und Standort, Juli 2018) erflllt das Erweiterungs-
vorhaben das Nichtbeeintrachtigungsgebot. Sie kommt abschlieBend zum Ergebnis,
dass das Vorhaben die stadtebaulichen Versorgungsstrukturen im Zentralen Versor-
gungsbereich Zweibriickens und der benachbarten Stadte nicht beeintrachtige. Von
dem untersuchten Erweiterungsvorhaben gingen keine stadtebaulich schédlichen
Auswirkungen aus. Die ermittelten Umsatzumlenkungsquoten l&agen in allen Fallen
unterhalb den fir die Zentralen Versorgungsbereiche festgelegten stadtebaulichen
Maf3geblichkeitsschwellen. Die jeweiligén Angebotsstrukturen wiirden nicht in ihrer

Funktionsfahigkeit oder ihrem Erhalt beeintrachtigt.

Dem Analyseergebnis kann aus Sicht der oberen Landesplanungsbehdérde nicht zu-
gestimmt werden, aufgrund

- der ausschliellichen Betrachtung des Erweiterungsvorhabens,
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- der veralteten Datengrundiage,

- der Nichtbetrachtung der Agglomerationswirkung der geplanten Erweiterung
des Globus Bau- und Gartenmarkt, |

- der fehlenden Betrachtung des Mittelbereiches Zweibriicken,

- der Zoneneinteilung.

Die Inhalte der Vertraglichkeitsanalyse werden auch in mehreren Stellungnahmen

beméngelt.

Die Vertraglichkeitsanalyse bezieht sich nur auf das Erweiterungsvorhaben des M6-
belmarktes mit 11.000 m? Verkaufsflache. Die bereits vorhandenen 24.000 m? Ver-
kaufsflache des Einrichtungshauses Mébel Martin bleiben unberiicksichtigt und somit
auch deren Auswirkungen. Auch die Planungsgemeinschaft We'stpfalz beanstandet,
dass die Auswirkungen nicht in der Gesamtéchau betrachtet werden, sondern ledig-
lich die einzelnen Weiterentwicklungsstufen, die sich jeweils als vertraglich darstellen
lieRen. ) , |

Die durch die obere Landesplanungsbehérde im Zielabweichungsverfahren eingehol-
te gutachterliche Stellungnahme (,Stadt Zweibriicken. Plausibilitatsprifung der Aus-
wirkungsanalyse der Markt und Standort Beratungsgesellschaft mbH zur geplanten
Erweiterung der Fa. Mébel Martin in der Stadt Zweibriicken®, CIMA Beratung + Ma-
nagement GmbH, Juli 2019) stellt dazu fest, dass bei der Prifung des Vorhabens nur
auf die Erweiterun'gsfl,éche der Fa. Mdbel Martin Bezug genommen wird. Soweit es
die zu erwartenden Umsatzeffekte betrifft, kann dies nachvollzogen werden. Bei Be-
wertung der Raumbedeutsamkeit insgesamt und insbesondere der Bewertung, ob
die Dimensionierung des Vorhabens der mittelzentralen Versorgungsfunktion der
Stadt Zweibriicken entspricht, sei allerdings das Gesamtobjekt zu bewerten (CIMA,
Juli 2019; S. 6).

Mehrere im Verfahren beteiligte Fachstellen und Kommunen, z.B. das Ministerium fur
Inneres, Bauen und Sport des Saarlandes, die Landeshauptstadt Saarbriicken, die

Stadt St. Ingbert und die Stadt Pirmasens bemangein, dass sich die Vertraglichkeits-
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analyse auf eine veraltete Bestandsaufnahme stiitzt. Die Datengrundlage sowohl bei
den Mébelmarkten in der Region (Tabelle 5) als auch bei den Einzelhandelsgeschéaf-
ten in den zentralen Versorgungsbereichen stimme nicht mit den aktuellen Gege- |
benheiten vor Ort Uberein. Auch die Stadt Homburg beméangelt den Gebrauch veral-
teter Daten und befiirchtet, dass die ohnehin bereits hohen Auswirkungen des Vor-
habens unter Beriicksichtigung des aktuellen S‘achstandes noch starker ausfallen

werden.

In der Auswirkungsanalyse wird die Agglomerationswirkung der innenstadtrelevanten
Randsortimente von Mébel Martin mit dem geplanten Erweiterungsvorhaben des in
direkter Nachbarschaft befindlichen Globus Bau- und Gartenmarktes nicht unter- .
sucht. Dies wird in mehreren Stellungnahmen bemangelt (z.B. Ministerium fiir Inne-
res, Bauen und Sport des Saarlandes, Handelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-
Pfalz e.V. und Planungsgemeinschaft Westpfalz). Die Stadt Zweibriicken hat sich
dazu entschieden, zwei getrennte Bebauungsplanverfahren fir die beiden Vorhaben
durchzufiihren und fur diese auch zwei getrennte Zielabweichungsantrage zu stellen.
Somit werden auch zwei getrennte raumordnerische Prifungen durchgef[]hrt. Far
jede Planung liegen nicht aufeinander abgestimmte Vertraglichkeitsuntersuchungen
vor. Eine gesamtheitliche Betrachtung der Auswirkungen der Randsortimente, wie
von der oberen Landesplanungsbehérde gefordert, erfolgte nicht.

Die gutachterliche Stellungnahme zur Vertréaglichkeitsanalyse (CIMA, Juli 2019) ver-
weist auf eine Vertféglichkeit beider Erweiterungsvorhaben bei einer Reduzierung
der Verkaufsfliche des Einrichtungshauses Mébel Martin zusammen mit der Redu-
zierung der Verkaufsflache des Globus Bau- und Gartenmarktes laut raumordneri-

schem Entscheid vom Juni 2019.

Die Dimensionierung von EinzelhandelsgroRprojekten solite sich am landesplane-
risch definierten Verflechtungsbereich orientieren und nicht zu einem tiberproportio-
nalen Kaufkraftabfluss aus den angrenzenden Mittelbereichen fithren, welcher letzt-
endlich die Versorgungsfunktion der umliegenden Mittelzentren fiir die zugewiesenen

Mittelbereiche beeintrachtigen kann. Darauf verweist auch die gutachterliche Stel-
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lungnahme (CIMA, Juli 2019). Eine Bewertung der geplanten Erweiterung von Mébel
Martin in Bezug auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion des Mittelzentrums Zwei-
bricken wird im Gutachten von Markt und Standort nicht vorgenommen (CIMA, Juli
2019, S. 5). '

Der Aspekt der Berlicksichtigung der Mittelbereiche bei der Dimen.sionie_run'g von
EinzelhandelsgroRprojekten ist in die Abwagung einzubeziehen. Dies geht aus dem
Urteil (1 A 10105/18.0VG) des Oberverwaltungsgerichts Rheinland-Pfalz hervor.

Die Vertraglichkeitsanalyse (Markt und Standort, Juli 2018) teilt den Einzugsbereich
in vier Zonen ein. Zone 1 umfasst das Stadtgebiet der Stadt Zweibriicken. Zone 2
bezieht den mittelzentralen Versorgungsbereich Zweibriickens sowie die gut er-
schlossenen Gebiete auf der saarlandischen Seite (Blieskastel, Neunkirchen, Hom-
burg) ein. Die Zone 3 stellt das Ergénzungsgebiet des Einzugsbereiches dar (Pirma-
sens, Dahn, Landstuhl, St. Wendel, St. Ingbert) und die Zone 4 erstreckt sich auf das
franzosische Einzugsgebiet (Markt und Standort, Juli 2018, S.41 ff.).

In den vier Zonen des Einzugsbereiches des Vorhabens leben nach der Vertraglich-
keitsanalyse 701.274 Einwohner mit einem projektrelevanten jahrlichen Ausgabenpo-
tential von 504,2 Mio. Euro (Markt und Standort, Juli 2018, S. 45).

Die Umsatzerwartung fir die geplante Erweiterung liegt nach der Vertraglichkeits-
analyse im ,,\Norst Case"” bei 26,7 Mio. €. Hiervon entfallen 23,8 Mio. Umsatz auf die
nicht-zentrenrelevanten Kern- und Randsortimente und 2,9 Mio. € auf zentrenrele-
vante Randsortimente (Markt und Standort, Juli 2018, S. 50). Der ,Worst Case* zeigt

bei der Berechnung der Umsatzumlenkungen die maximale Wirkung auf.

Nach der Realisierung des Erweiterungsvorhabens der Mébel Martin GmbH & Co.
KG ist nach der Vertraglichkeitsanalyse im Kerneinzugsbereich (Zonen 1 bis 3) mit
einer. Umsatzumvertéilung von 79,7 % bei den Kernsortimenten sowie von 86,3 %
bei den zentrenrelevanten Randsortimenten zu rechnen (Worst Case). Aufderhalb

des Einzugsbereichs finde keine nennenswerte Umverteilung statt. Dies treffe auch
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auf Frankreich (Zone 4) zu, da es hier an entsprechenden Wettbewerbern mangele
(Markt und Standort, Juli 2018, S. 92). Hinsichtlich der untersuchten Mittelzentren
seien keine Umsatzumlenkungsquoten ersichtlich, die stédtebaulich relevante Folgen
far deljen zentrale Versorgungsbereiche hatten (Markt und Standort, Juli 2018, S.
96).

Die Landeshaubtstadt Saarbriicken sowie die Stadt Neunkirchen aufiern sich in ihren
Stéllungnahmen kritisch, dass das Kaufkraﬁvoldmen des Mittelzentrums Zweibri-
cken mit seinem Mittelbereich nicht ausreicht, um das Vorhaben wirtschaftlich betrei-
ben zu kénnen und es deshalb auf Kaufkraftzuflisse aus Nachbarkommunen ange-
wiesen ist. |

Die Industrie- und Handelskammer fiir die Pfalz beméngelt die Zoneneinteilung, ins-

besondere fiur die Stadt Pirmasens.

Laut gutachterlicher Stellungnahme (CIMA, Juli 2019) ist die Untergliederung des
Einzugsgebietes nach Marktzonen speziell fur die Zone Il zu undifferenziert und
fahrt in der Folge zu einer Nivellierung der Auswirkungen fur die Mittelzentren in der
Zone lll. So wird z.B. das unmittelbar angrenzende Mittelzentrum Pirmasens dersel-
ben Marktzone wie die Mittelzentren Sankt Wendel oder Ramstein zugeordnet, wel-
che hinsichtlich der Einkaufsorientierung deutlich weniger stark nach Zweibriicken
tendieren (CIMA, Juli 2019, S. 5).

Die gutachterliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass Zone 3 der Vertrag-
lichkeitsanalyse zu weitldufig abgegrenzt ist. Dies fuhrt zu einer Nivellierung der
Kaufkraftzuflusse aus diesem Bereich an den Standort Zweibrticken (CIMA, Juli
2019, S. 14). Deshalb werden zur weiteren Abgrenzung die Mittelbereiche eingeflhrt
und eine Differenzierung in folgende Zonen vorgenommen: Zone | a (Stadt Zweibri-
cken), Zone | b (Mittelbereich Zweibriicken), Zone Il a (Mittelbereiche Blieskaste! und
Homburg), Zone [l b (Mittelbereiche Pirmasens, St. Ingbert, Neunkirchen) sowie Zo-
ne lll (Mittelbereiche St. Wendel, Ramstein-Miesenbach/Landstuhl und Dahn), Teil-
bereich Mittelbereich Kusel, Zone IV (Frankreich) (CIMA, Juli 2019, S. 15f.).
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Die raumliche Umsatzherkunft verdeutlicht, dass die Marktaustrahlung des Vorha-
bens Mobel Martin weit Gber den landesplanerisch definierten Mittelbereich von
Zweibriicken hinaus reicht. Da damit zwangslaufig die Entwicklungspotentiale der
umliegenden Mittelzentren beschnitten werdén, ist von éiner hohen raumordneri-
schen Relevanz des Vorhabens auszugehen. (CIMA, Juli 2019, S. 18)

Fir den Zusatzumsafz im Mébelkernsortiment (inkl. nicht-innenstadtrelevante Sorti-
mente) in Héhe von 23,6 Mio. Euro wird fi]r die umliegenden Mittelzentren von ver-
starkten Zufliissen an den Standort Mébel Martin in Zweibrucken ausgegangen. Ge-
geniber den Mittelzentren Neunkirchen und Pirmasens ist nach Einschatzung der

- CIMA bei Beriicksichtigung der neu vorgenommenen Untergliederung des Einzugs-
gebietes tendenziell von hbﬁeren Umsatzanteilen auszugehen:. (CIMA, Juli 2019, S.
19)

Analog dazu ist tendenziell fir die Mittelzentren Neunkirchen und Pirmasens von ho-
heren Umverteilungsquoten auszugehen. Tabelle 11 zeigt auf, dass bei den nicht-
innenstadtrelevanten Sortimenten vor allem die Auenbereiche der umliegenden Mit-
telbereiche Umverteilungen unterliegen. Die hdchste Umverteilungsquote hat weiter-
hin ,Homburg AuRen® mit 18,1 %, gefolgt von ,Landstuhl AuRen” (17,4%) und ,Pir-
masens Aufden” (15,9%). Die héchste Umverteilungsquote im Zentralen Versor-
gungsbereich hat Pirmasens mit 9,7%. In Pirmasens befindet sich mit der Fa. Zim-
mermann ein Einrichtungshaus mit Magnetfunktion fiir die Stadt innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereiches. Héhere Umsatzumverteilungseffekte gegentiber dem
Mittelzentrum Pirmasens sind damit von raumordnerischer und von stéadtebaulicher
Relevanz fur die Stadt Pirmasens (CIMA, Juli 2019, S. 20).

Fur den Zusatzumsatz bei den innenstadtrelevanten Sortimenten in Héhe von 2,9
Mio. Euro (bzw. 2,4 Mio. Euro bei Einbeziehung Toleranzen) wird fiir die umliegen-
den Mittelzentren von verstérkten Zufliissen an den Standort Mébel Martin in Zwei-
briicken ausgegangen. (CIMA, Juli 2019, S. 20) Gegeniiber den Mittelzentren
Neunkirchén und Pirmasens ist hach Einschatzung der CIMA bei Berlicksichtigung
der neu vorgenommenen Untergliederung des Einzugsgebietes tendenziell von ho-

heren Umsatzanteilen auszugehen. Analog dazu ist tendenziell fiir die Mittelzentren
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Neunkirchen (ZVB 2,0 %) und Pirmasens (ZVB 2,2 %, Auften 1,3 %) von hoheren
Umverteilungsquoten auszugehen.

Speziell fur das‘ Mittelzentrum Pirmasens ist von Bedeutung, dass sich mit der Fa.
Wélfling ein Haushaltswaren- und Porzellanfachgeschéft mit Magnetfunktion fur die
Stadt Pirmasens innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt befindet.
Auch wenn die Umsatzumverteilungsquote gegeniiber dem relevanten Bestand im
ZVB nach Einschatzung der CIMA unter dem Schwellenwert von 10 % liegen wird,
so ist doch voﬁ einer stadtebaulichen Relevanz fiir die Stadt Pirmasens auszugehen.
(CIMA, Juli 2019, S. 22).

Somit kénnen die vorgetragenen Aspekte in den Stellungnahmen der Stadte Pirma-

sens und Neunkirchen bestétigt werden.

Mehrere im Verfahren beteiligte Fachstellen und Kommunen sehen die Erweiterung
als Verstof} gegen das Nichtbeeintréchtigungsgebot;‘ Die Stadt Blieskastel geht von
einer weiteren Schwachung ihrer Einzelhandelslagen aus. Das Mittelzentrum
Neunkirchen sieht erhebliche Beeintrachtigungen durch die geplante Erweiterung, da
sich das Vorhaben Uber den Versorgungsbereich Zweibriickens hinaus auswirke. Da
die Kaufkraft im Mittelbereich Zweibriicken bereits gebunden ist, kann diese niéht
mehr aus Zweibriicken kommen. In Neunkirchen sei mit ,Galeria Kaufhof* ein Mag-
netbetrieb im Zentralen Versorgungsbereich durch massive Sortimentsiiberschnei-
dungen betroffen, hier fehle in der Analyse eine detaillierte Betrachtung. Auch die
Stadt Pirmasens sieht erhebliche Sortimentsiiberschneidungen mit wichtigen Betrie-
ben in ihrem zentralen Versorgungsbereich. Die Konkurrenzanfalligkeit des Zentralen
Versorgungsbereiches Pirmasens sei hoch und die Vorschadigung werde noch ver-
festigt. Bereits jetzt bestehe ein Kaufkraftabfluss nach Zweibriicken und Kaiserslau-
tern, der sich durch das Vorhaben noch weiter verstérke. Die Stadt St. Ingbert be-
furchtet negative Auswirkungen (Verdrangung Handel in Innenstadten, Unternutzun-
gen, Leerstande) durch Uberdimensionierten Einzelhandel im Umfeld und sieht ihre
Funktion als Mittelstadt als geféhrdet.an. Auch der Handelsverband Mittelrhein-
Rheinhessen-Pfalz e.V. sieht einen Verstol gegen das Nichtbeeintrachtigungsgebot.
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Die gutachterliche Stellungnahme (CIMA, Juli 2019) kommt zu dem Ergebnis, dass
bei einer Reduzierung der geplanten Erweiterung der Verkaufsflache das Nichtbeein-
trachtigungsgebot eingehalten wird. Dem kann aus raumordnerischer Sicht zuge-

stimmt werden.

Eine Reduzierung der geplanten Erweiterungsflachen schlagen ebenfalls mehrere
beteiligte Fachstellen vor: Der Handelsverband Mittelrhein-Rheinhessen-Pfalz halt
eine Gesamtve,rkadfsfléche von 30.000 m? fur zielfiihrend, mit einer Verkaufsflache
fur innenstadtrelevante Sortimente von 2.950 m? bis 3.000 m2. Auch die Industrie-
und Handelskammer fur die Pfalz ist fur eine Begrenzung der Verkaufsflache. Die
Gesamtverkaufsflache sollte auf 30.000 m? begrenzt werden, die Flache fur innen-
stadtrelevante Randsortimente auf 3.000 m2. Zudem werden Verkaufsflachenbe-
grenzungen flr einzelne Sortimente vorgéschlagen. Die Planungsgemeinschaft
Westpfalz empfiehlt die Begrenzung der Verkaufsflache fiir innenstadtrelevante Sor-
timente auf die bereits vorhandene Verkaufsflache des Einrichtungshauses.

Auch die gutachterliche Stellungnahme zur Vertraglichkeitsanalyse (CIMA, Juli 2019)
sieht eine Begrenzung der Verkaufsflache vor. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass
aufgrund des vergleichsweise ,kleinen” Mittelbereiches Zweibriicken, fir den das
Mittelzentrum Zweibriicken eine landesplanerisch zugewiesene Versorgungsfunktion
besitzt, die Erweiterung des Einrichtungshauses in der vorgeéehenen GréBenord-
nung raumordnerisch als nicht angemessen bzw. ,Uberdimensioniert” einzustufen ist.
Ein zusatzlicher Verkaufsftachenbedarf zur Deckung einer ,Bedarfsliicke” im Raum
Zweibriicken ist nicht ableitbar. Die Empfehlung lautet, die Gesamtverkaufsflache auf
29.000 m? bis 30.000 m? zu beschranken (entspricht der Variante 100% Umsatzanteil
von auBerhalb des Mittelbereiches Zweibriicken im worst case bzw. 75% im regular
case). Zudem wird empfohlen, die innenstadtrelevanten Sortimente auf 2.900 m? bis
3.000 m? zu beschranken. (CIMA, Juli 2019, S. 26).

Das Vorhaben hat durch seine Gréfienordnung eine hohe raumordnerische Rele-
vanz. Es hat Auswirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche und Au-

Renbereiche umliegender Mittelzentren. Gerade fur die Stadt Pirmasens kann von
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einer raumordnerischen und stédtebaulichen Relevanz ausgegangen werden, da hier
Magnetbetriebe im Zentralen Versorgungsbereich betroffen sind. Zusétzlich kommt
am Standort-,Wilkstrale" die Verkaufsflachenerweiterung des Globus Bau- und Gar-
tenmérkte_s hinzu. ,

Um den yorgetragenén Aspekten Rechnung zu tragen, wird eine Begrenzung der
Verkaufsflache vorgenommen. Die Gesamtverkaufsflache ist auf 30.000 m? sowie die
Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Sortimente auf 2.900 m? zu begrenzen. Dies
erfolgt vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neuan-
siedlung, sondern um eine bestandsorientierte Erweiterung handelt, die dem Erhalt
der langfristigen Wettbewerbsfahigkeit die_n‘;. Um diesem legitimen unternehmeri-
schen Interesse einerseits gerecht zu werden und andererseits die Entwicklungspo-
tenziale der umliegenden Mittelzentren nicht unangemessen einzuschranken, sollte
zur Ge_wéhrleis_tung der landesplanerischen Vertraglichkeit des Vorhabens eine Re-

duzierung der Gesamtverkaufsflache vorgenommen werden.

Hinsichtlich der VerkaufsflichengroRen und der Bewertung der innenstadtrele-
vanten Sortimente ist auch auf den Zielabweichungsentscheid und die darin
formulierten Nebenbestimmungen zu verweisen. Aus Sicht der Raumordnung
und Landesplanung ist bei Umsetzung der Auflagen davon auszugehen, dass
die Funktion des zentralen Versorgungsbereichs in der Innenstadt von Zwei-
briicken geschiitzt und die Versorgungsbereiche im Einzugsbereich in ihrer
Funktion nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Den Iandespl_aneri'schen Vor-
gaben in den Zielen Z 59 (Ergdnzungsstandorte) und Z 60 LEP IV (Nichtbeein-

trachtigungsgebot) kann somit entsprochen werden.

G  AbschlieRende Bemerkungen

Die raumordnerische Beurteilung als Ergebnis des Raumordnungsverfahrens entfal-
tet gegeniiber dem Trager des Vorhabens und gegeniiber einzelnen keine unmittel-

bare Rechtswirkung und ersetzt nicht die zur Verwirklichung des Vorhabens nach
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anderen Rechtsvorschriften erforderlichen Genehmigungen, Planfeststellungen und
sonstigen behérdlichen Entscheidungen. Die raumordnerische Entscheidung ist je-

doch bei diesen Entscheidungen zu berucksichtigen.

Wird innerhalb von fiinf Jahren kein Genehmigungsverfahren eingeleitet, ist der
raumordnerische Entscheid von der zustandigen Landesplanungsbehérde zu tber-

prufen.

Durch die Mittéilﬁng des raumordnerischen Entscheids wird das Verfahren nach § 17
LPIG abgeschlossen. Die am Verfahren beteiligten Stellen erhalten einen Abdruck

des Entscheids.

Fur die Durchfuhrung des Verfahrens werden Gebiihren nach der Landesverordnung
Uber die Gebulihren fir Amtshandlungen nach dem Landesplanungsgesetz (besonde-
res Gebihrenverzeichnis) vom 16.04.2005 (GVBI. S. 138) erhoben. Hierliber ergeht

ein gesonderter Kostenfestsetzungsbescheid.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Siid

- Obere Landesplanungsbehorde -
Neustadt an der Weinstralle, den 18.10.2019

Im Auftrag
J whe  Wotlda of

Julia Wohland
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